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Forord
Forslag til reguleringsplan utarbeidet og fremmet av H&A kommune inneholder:

a) Plankart, datert 14.11.2018
b) Reguleringsbestemmelser, datert 14.11.2018
c) Planbeskrivelse, datert 14.11.2018

Plankart (a) og reguleringsbestemmelser (b) blir juridisk bindende nar planen er
godkjent. Planbeskrivelse (c) klargjer og gjer rede for de ulike sidene ved
planfremlegget. Planbeskrivelsen er ikke juridisk bindende.

Opprinnelig navn pa plan var «Detaljregulering for Varhaug sentrum sgr, plan 1010-
1B» Denne er endret til «Detaljregulering av veganlegg i gstre del av Varhaug
sentrum sgr med del av fv. 504, plan 1010A-2».

1. BAKGRUNN

1.1 FORMALET MED PLANARBEIDET
Hensikten med reguleringsendringen er a

- flytte regulert fotgjengerundergang langs jernbanen vestover i retning Esso

- innsnevre og omgjgre kommunal veg rundt Stuelandsbygget, gnr/bnr 54/20, til
envegskjart

- fjerne regulert fotgjengerundergang med tilhgrende gang- og sykkelveg og
annen veggrunn ved eiendom 54/179 s@r-gst i gjeldende reguleringsplan, og
stenge navaerende gang- og sykkelveg sar for jernbanebro over fv. 504

1.2 BAKGRUNN FOR ENDRINGEN

| gjeldende reguleringsplan for Varhaug sentrum sgr, plan nr. 1010-1A, er
fotgjengerundergangen under fv. 504 lagt langs jernbanen. Bane NOR og Statens
vegvesen gnsker at undergangen flyttes ettersom eksisterende regulering ikke er
gjennomfarbar slik som dagens jernbanebro-fundament er utformet.

1.3 TIDLIGERE VEDTAK | SAKEN

Det er gjort flere vedtak de siste arene angaende veg- og trafikklgsninger i og rundt
planomradet. Gjeldende reguleringsplan ble farst vedtatt av H& kommune
18.04.2002 i sak 0017/02. Saken ble godkjent av kommunen 24.10.02, sak 0054/02.
Nytt vedtak ble fattet av kommunestyret 17.02.2005 i sak 0006/05. Med bakgrunn i
sak 0006/05, ble det i Utval for tekniske saker og neering, 19.04.2005, vedtatt en
mindre vesentlig endring av planen i sak 0086/05.

Foreliggende sak og pagaende detaljregulering for Reiestadmarka — plan 1038-1 er
en oppfelging av disse vedtakene og neste steg i prosessen med a gjennomfgre
boligutbyggingen sgr for fv. 504 og etableringen av overordnet gang- og grgntstruktur
mellom Varhaug sentrum sgr og planlagt boligbebyggelse i Reiestadmarka.

Gjennomfgring av detaljregulering for Reiestadmarka utlgser bl.a. krav om ferdig
etablert fotgjengerundergang under fv. 504 innen 50 boenheter er gitt brukstillatelse.
Denne reguleringen kan derfor ikke realiseres i sin helhet fgr plan 1010A-2, som
innebeerer flytting av fotgjengerundergang, er godkjent.
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1.4 PLANPROSESSEN
Varsel om planoppstart ble kunngjort 29.09.2017 med fglgende formal:

- Justere plassering av undergang langs jernbanen vestover i retning ESso
bensinstasjon

- innsnevre og omgjere kommunal vei rundt Stuelandsbygget, gnr/bnr 54/20, til
envegskjort veg

- utvide planomradet slik at vernet stasjonsbruk «Fredheim» gnr/bnr 54/179
(tidligere 54/9) inkluderes i sin helhet i plan

Frist for innspill var 27.10.2017.

| Det kom inn 9 innspill til
oppstartsvarselet, derav 6 fra
offentlige instanser.

‘| Oppsummering av samtlige
innspill og kommunens
tilhgrende kommentarer falger
som vedlegg til planbeskrivelsen.

Figur 1.4a: Varslet planomrade med planavgrensning ved
oppstart

Etter innspill fra Statens vegvesen reguleres fv. 504 til bredde 7,5 m etter
dimensjoneringsklasse H1 med ADT <4000. | tillegg utvides gang- og sykkelvegen til
bredde 3,5 m, og tilhgrende grentareal utvides 1,5 m nord for fylkesvegen, i trad med
vegvesenets normer. Dette medfgrer at plangrensen utvides 0,5 m mot sgr og at
gang- og sykkelsti utvides 0,5 m mot nord.

Etter innspill fra Asplan Viak overfares verneverdige bygg «Fredheim» pa gnr / bnr
54/179 til tilgrensende plan detaljregulering for Reiestadmarka, plan 1038-1. Dette
medfgrer at plangrensen justeres slik at den omfatter eksisterende regulert
fotgjengerundergang langs jernbanen med tilhgrende gang- og sykkelveg og annen
veggrunn ved eiendom 54/179. Omradet sgr for fylkesvegen reguleres til
Boligbebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse og Annen veggrunn - grgntareal.

Planforslaget ble farstegangsbehandlet av Utval for tekniske saker og naering den
12.12.2017, sak 163/17. Utval for tekniske saker og naering vedtok a fremme saken
og sende den pa hgring og legge den ut til offentlig ettersyn.
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Planen var ute pa haring i perioden 22.12.2017 til 19.02.2018. Det kom inn totalt 6
innspill til planen, derav 4 fra offentlige instanser. Innspillene er oppsummert, vurdert
og kommentert i saksfremlegget til planen.

De viktigste endringene etter farstegangsbehandling var:

- Omrader som omhandler bebyggelsesformal i Stuelandskvartalet ble tatt ut av
planen. Dette medfgrte ny plangrense og endringer i
reguleringsbestemmelsene.

- bredde pa g/s-veg som leder ned til undergang ble utvidet til 3,5 m.

- bredde pa annen veggrunn langs g/s-veg som leder ned til undergang ble
utvidet til 1,5 meter.

Formal som omhandler bebyggelse i Stuelandskvartalet ble tatt ut av planen
ettersom kommunen skal ta stilling til disse forholdene i det pabegynte arbeidet med
kommunedelplan for Varhaug sentrum. Planprogram for sentrumsplanen ble vedtatt
14.12.2017, i sak 086/17. Dette farte til endret plangrense og endrede
reguleringsbestemmelser til foreliggende plan.

Resterende omrader med formal Bolig/Forretning/Kontor er fremdeles inkludert i plan
som fglge av byggegrense mot fv. 504 og frisiktlinjer til kommunal veg SKV3.

| forbindelse med rekkefalgekrav i § 2 i tilgrensende plan 1038-1 ma det inngas
avtaler om opparbeidelse av undergang, gang- og sykkelveg SGS1, omlegging av
SKV3 til envegskjaring og ngdvendige forstgtningsmurer.

Figur 1.4b: Revidert planomrade etter farstegangsbehandling
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2. GJELDENDE PLANER | OMRADET

2.1 REGIONALPLAN FOR JAREN (2013-2040)

Figur 2-1: Utsnitt av regionalplan for Jeeren

2.2 KOMMUNEPLAN FOR HA (2014-2028)

Figur 2-2: Utsnitt av kommuneplanen for Ha

Arealkart for byutvikling pa Jeeren
viser omradets plassering i forhold
til langsiktig grense for landbruk og
omradets naerhet til kysten.

Planomradet er hovedsakelig satt
av til sentrumsomrade i
kommuneplanen, i tillegg til en liten
del ndveerende boligbebyggelse sar
for regulert fotgjengerundergang
ved fv. 504.

Planomradet ligger innenfor
langsiktig grense for landbruk og
grenser til sentrumsareal,
navaerende og framtidig
boligbebyggelse, samt jernbane.
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2.3 REGULERINGSPLAN FOR VARHAUG SENTRUM S@R PLAN NR.1010-1A (2002)

= Gjeldende reguleringsplan omfatter

.| rundkjering ved Dysjalandsvegen -

-| Varhaugvegen, Esso bensinstasjon og
Stuelandsomradet med parkeringsplasser.

Fotgjengerundergang er regulert ved bro
over jernbanen sgr-gst i planomradet.

Byggeomradene har en tillatt
tomteutnyttelse pa 300% innenfor 75%-
BYA av tomtenes arealer. | kombinerte
arealer kan det etableres bolig med
tilhgrende anlegg, forretning, kontorer,
bevertning og garasjeanlegg.

Planen apner for gkte utnyttelser ved
detaljregulering.

Figur 2-3: Reguleringsplan for Varhaug

sentrum sgr — 1010-1A

Omradet inngar i igangsatt sentrumsplan
for Varhaug.

2.4 REGULERINGSPLAN FOR REIESTADMARKA M.FL —PLAN NR. 1038 (2005)

Figur 2.4: Reguleringsplan for
Reiestadmarka m.fl —
plan nr. 1038 (2005)

Planen omfatter boligomrader, grantomrader,
jernbane og holdeplass for buss. Planen forstas
som en omradeplan etter dagens begrepsbruk.

Planen apner for etablering av 160-236 boliger,
med byggehgyder varierende fra kote +43 til +57
0g bestemmelser om en utbygging i 2-4 etasjer.
Eksisterende boliger og kulturminneomrade inngar
i planen.

Planen har rekkefaglgekrav om at rundkjaring/
kryss ved fv. 504, samt g/s-vei med undergang
under fylkesveien, ma veere ferdig opparbeidet
innen boliger tillates oppfert. Fotgjengerundergang
er regulert ved bro over jernbanen nord-gst i
planomradet.

Plan 1038 har regulert 25 m byggegrense fra
naermeste jernbanespor, og det tillates to
avkjarsler til atkomstveien i vest

Planen regulerer ogsa en busslomme i nord.
Denne utgar etter faringer fra Statens vegvesen.

Sar i planen ligger bevaringsomrade for
kulturminner samt et friluftsomrade.

Planen forventes erstattet med 1038-1 som er
under arbeid.
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3.

PAGAENDE PLANER

3.1 DETALIJREGULERING FOR REIESTADMARKA — PLAN NR. 1038-1

Planen grenser til foreliggende plan i

.‘ EGEN nord og apner for 167-223 boenheter.
GEN  BUE

\/ARHAUGVE ,\

Oppstart av plan ble varslet 10.09.2013

og ble farstegangsbehandlet
03.03.2015.

qaoHdantd

NEENCEIEI

Etter felles befaring vedtok Utval for

tekniske saker og naering (UTN)
folgende fellesforslag:

detaljregulering for Reiestadmarka blir
tatt opp til behandling, vil utvalget be om
at utbygger vurderer konsekvensene av
alternative lgsninger for undergang
under fv. 504 for utnytting og utbygging
av eiendommene nord for fylkesveien,
\ eventuelt ved & utvide planomradet til a
« omfatte disse eiendommene (punkt 1).
Figur 3.1: Avgrensing ved oppstartsvarsel Utvalget vil ogsa be om at tiltakshaver
av detaljregulering for revurderer forslag til grentdrag og
Reiestadmarka — plan 1038-1

lekeareal i framlagt planforslag (punkt
2)»

N «UTN- 019/15 Veedtak: For forslag til
-.

Punkt 1 i vedtaket bergrer foreliggende plan, og som svar pa politisk vedtak (punkt
1), utarbeidet utbygger en mulighetsstudie for bergrte arealer nord for fylkesveien.
Hensikten med mulighetsstudiet var a vise konsekvenser av undergangen og
utbyggingspotensialet for Stuelandtomten og Essotomten. Her vurderte en

utbyggingspotensialet, ettersom det ikke foreld konkrete utbyggingsplaner hos
grunneier.

Etter farstegangsbehandling ble det avholdt flere mgter med Stueland og Ha

kommune for & sikre overenskomst omkring plassering av undergang. Spgrsmalet
omkring undergangen og konsekvenser for nabo, resulterte i opphold i

planprosessen i pavente av avklaringer rundt dette.

Resultatet er at HA kommune utarbeider foreliggende plan som avklarerer ny
plassering og gjennomfgring av fotgjengerundergang under fv. 504.

Ettersom det i detaljregulering for Reiestadmarka foreligger rekkefglgekrav om
opparbeidelse av fotgjengerundergang under fv. 504 innen 50 boenheter er gitt

brukstillatelse, kan denne reguleringen ikke gjennomfares i sin helhet far
foreliggende plan er godkjent og undergangen ferdig etablert.
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3.2 KOMMUNEDELPLAN FOR VARHAUG SENTRUM

. & LI ;
Lo Ilm - W e
- 5 E: L

Figur 3.2: Avgrensing ved oppstartsvarsel av
kommunedelplan for Varhaug
sentrum

Ha& kommune har startet arbeidet
med kommunedelplan for Varhaug
sentrum. Planen skal
konsekvensutredes med tilhgrende
planprogram. Oppstart ble varslet
05.09.2017. Planprogrammet ble
vedtatt 14.12.2017.

Planprogrammet skal fastlegge
tema som skal utarbeides i
prosessen mot et endelig
planforslag for Varhaug sentrum.
Disse temaene skal favne bredt og
gi et best mulig representativt bilde
av Varhaug sentrum i dag og
hvordan det skal veere i fremtiden.

Sentrumsplanen omfatter
hoveddelen av plan 1010A-2, deler
av rundkjgring til
sentrumsomradene, samt hele
omradet i forventet plan 1010A-3.
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4, BESKRIVELSE AV PLANOMRADET, EKSISTERENDE
FORHOLD

Planomradet utgjer 11,15 daa og ligger i Varhaug sentrum, ca. 200 m fra
stasjonsomradet. Planomradet grenser til Skragata i nord, jernbanen i gst,
eksisterende og planlagt bolighebyggelse i Reiestadmarka i sgr og Esso
bensinstasjon i vest.

Figur 4: Dronebilde av planomrédet og tilgrensende boligbebyggelse i sgr sett fra nordast.
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4.1 EIERFORHOLD OG EKSISTERENDEBEBYGGELSE
Utbyggingsomradet berarer fglgende eiendommer:

Gnr./bnr. 54/20, 54/107, 54/150, 54/149, 54/10, 54/30, 54/176, 54/76, 54/178 og
54/179.

EAAD " \

Figur 4.1: Eiendomskart med berarte eiendommer
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4.2 LANDSKAP OG TOPOGRAFI

Planomradet bestar i stor grad av asfalterte overflater og forretningsbygg med noe
plen i midtrabatter langs fv. 504, samt litt buskvegetasjon pa parkeringsplass til
Stuelandsbygget. Omradets laveste punkt ligger i vest pa kote 41 og strekker seg
opp til kote 47 i sgrast.

4.3 TRAFIKKFORHOLD

43.1 Vegsystem

Skragata og Stasjonsvegen omkranser store deler av planomradet, mens fv. 504
(Varhaugvegen) med tilhgrende gang- og sykkelveg ligger s@ar for og parallelt med
Stasjonsvegen.

Adkomst til omradet er fra Skragata i vest og Stasjonsvegen i nord.
Sgrest i planomradet ligger regulert fotgjengerundergang.

.

Figur 4.3.1: Ortofoto av vegsystemet i planomradet.
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4.3.2 Ulykkessituasjon
Det er registrert 2 trafikkulykker i planomradet, i tillegg til flere like utenfor.
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Figur 4.3.3: Utsnitt fra vegvesenets kartdatabase med registrerte trafikkuhell.

4.3.3 Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Det er etablert gang- og sykkelveg langs fv. 504, Skragata og langs Stasjonsvegen
ast i planomradet. Mellom parkeringsomradet til Stuelandsbygget og Radhusgata er
det etablert to gangfelt for kryssing av Skragata.

| plan nr 1038 er det regulert fotgjengerundergang under fv. 504.Undergangen flyttes
lenger vest i plan 1010-1b.

4.3.4 Kollektivtilbud

| reguleringsplan for Reiestadmarka er det regulert bussholdeplass nord i planen
langs fv. 504, men denne utgar etter fgringer fra Statens vegvesen.
Bussholdeplassen tas ut i ny plan for Reiestadmarka 1038-1, ettersom omradet

reguleres til g/s-veg som kobles opp mot ny fotgjengerundergangsplassering i plan
1010A-2.

Figur 4.3.5: Plassering av bussholdeplass i plan 1038.
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4.4 BARN OG UNGES INTERESSER

| dag krysser barn fv. 504 mellom Reiestad og Stasjonsvegen bade i forbindelse med
fritid og skolebesgk til kulturminnet «Leksaren», noe som farer til trafikkfarlige
situasjoner. Det er registrert 2 ulykker med pakjaring bakfra i planomradet. Det er
ogsa planlagt ny barnehage pa Reiestad som vil gke trafikken mellom Reiestad og
sentrum.

Figur 4.4: Utsnitt fra vegvesenets kartdatabase med registrerte trafikkuhell i planomradet

4.5 STOYFORHOLD

Deler av stgyrapport for planomradet er utredet i forbindelse med arbeidet med
detaljregulering for Reiestadmarka — plan 1038-1. Rapporten viser at deler av
omradet ligger i rad, gul og lysegul stgysone.

Komplett stgyvurdering av planomradet tas i arbeidet med Sentrumsplan for
Varhaug, se kap. 5.1.
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5. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

5.1 PLANLAGT AREALBRUK

Reguleringsendringen tar stilling til veg og kjgreareal, samt byggegrenser som fglge
av veger.

Byggetetthet, byggehgyder, byggemasse o.l. blir det tatt stilling til i Sentrumsplan for
Varhaug som er i prosess, ettersom denne planen vil ta for seg utnyttelsen av hele
omradet i opprinnelig plan 1010A.

5.1.1 Reguleringsformal

|| varhaug seapum Planforslaget legger opp til &

' justere fotgjengerundergangen i

‘ eksisterende plan 1010-1A ca.
60 meter lenger vest enn

eksisterende regulert undergang.

Flyttingen av undergangen farer
til at eksisterende veg rundt
Stuelandsbygget ma innsnevres
for & fa plass til ny gang- og
sykkelveg. Denne vegen blir
derfor gjort om til envegskjart.

Planforslaget farer til at regulert
undergang med tilhgrende gang-
og sykkelveg og annen veggrunn
i plan 1010-1A tas ut, og at en
stenger atkomst til g/s-veg ved
eiendom 54/179 sgr for

— jernbanebroen over fv. 504.
Dette omradet reguleres til
Annen veggrunn - grgntareal.

I\ ’lﬂ"'—'-r

=" {

Plan 10887 01| ||
Reiestadmarka <} -

Detaljreg. Réigstadmarkar— |

Figur 5.1.1: Utklipp av plankart

Realisering av tilgrensende plan i sgr, detaljregulering for Reiestadmarka — 1038-1 i
sin helhet, er avhengig av gjennomfgring av foreliggende reguleringsendring,
ettersom det foreligger rekkefglgekrav om at opparbeiding av undergang skal veere
ferdig etablert innen 50 boenheter er gitt brukstillatelse.

5.2 TILKNYTNING TIL INFRASTRUKTUR

Planomradet er allerede i dagens situasjon koblet til fv. 504 i vest og @st, Skragata i
nordvest, og Stasjonsvegen i nord.
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5.3 TRAFIKKL@SNING

5.3.1 Utforming av fv. 504 med tilhgrende gang- og sykkelveg

Bredde pé& fv. 504 er dimensjonert etter H1 med ADT <4000 med 7,5 m. Gang- og
sykkelveg langs fylkesvegen reguleres til bredde 3,5 m med tilhgrende grgntareal pa
1,5 m. Stigningsforholdet pa gang- og sykkelvegen er 8 %.

Statens vegvesen hadde i brev av 12.10.2017 innspill til Sentrumsplan for Varhaug
som bergrer vegforhold til fv. 504 i foreliggende regulering. Det er tatt hgyde for
innspillet ved at byggegrensen for eiendommene 54/107 og 54/20 settes til min. 20 m
fra vegmidte fv. 504.

Gangstrukturen er ikke overordnet, men det vil i fremtiden likevel tenkes a ha en
daglig trafikk pa mellom 300-500 brukere. Det er derfor dimensjonert en bredde pa
undergangen pa 4 m.

For & beregne daglig trafikk i undergangen, har en tatt utgangspunkt i:

- eksisterende og regulerte boliger i Reiestadmarka = 167-223 brukere
- omrade satt av til bolighebyggelse sgr for Reiestadmarka = 167-223 brukere
- 10 % av planlagt barnehage med ca. 130 barn + 10 ansatte = 10-20 brukere

Stigningsforholdet i undergangen er universelt utformet med en stigning pa 5 %.

5.3.2 Kommunal veg med tilhgrende gang- og sykkelveg

Envegskjart kommunal veg rundt Stuelandsbygget dimensjoneres etter kjgremgnster
for vogntog og reguleres til bredde 3,8 m. Tilhgrende gang- og sykkelveg reguleres til
bredde 3 m med stigningsforhold pa 5 %, og tilhgrende fortau mellom 2 og 3 m.

Statens vegvesen har satt krav om forbindelse mellom gang- og sykkelveg langs fv.
504 og undergangen. Dette lgses med a koble g/s-veg ved fylkesvegen med g/s-veg
ved Stasjonsvegen. Bredden pa koblingen er 3 m med stigning pa 7 %.

5.3.3 Parkering

Det er utarbeidet en illustrasjonsplan for
mulig parkeringslgsning i planomradet.

Ved a regulere Stasjonsvegen til
envegskjart farer dette til
parkeringsmuligheter pa begge sider av
vegen.

Reguleringsendringen medfarer derfor at
det totale antall parkeringsplasser i
planomradet vil gke.

Figur 5.3.3: Mulig parkeringslasning
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5.3.4 Varelevering
Stasjonsvegen senkes 1,5 m slik at den kommer pa samme niva som vareleveringen.
Reguleringsendringen medfarer at ndveerende forstatningsmur kan fiernes.

Figur 5.3.4: Utsnitt av illustrasjonsplan viser nadvendig areal for varelevering markert i
markegrétt.

5.4 KULTURMINNER

Verneverdige bygg «Fredheim» pa gnr / bnr 54/179 var planlagt inkludert i
foreliggende reguleringsendring, men overfgres til tilgrensende plan detaljregulering
for Reiestadmarka, plan 1038-1 etter innspill fra Asplan Viak ved oppstart.

Arsaken til at omradet rundt «Fredheim» var inkludert i planen, var & sikre denne
bebyggelsen. Denne sikres n& i plan 1038-1.

Etablering av fotgjengerundergangen sikrer trygg og planskilt tilgang for myke
trafikanter til automatisk fredet ringformet tunanlegg, «Leksaren.

6. VIRKNINGER/IKONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Planforslaget medfgrer trygg og planskilt kryssing under fv. 504.
6.1 BARNS INTERESSER

Gjennomfaring av planforslaget vil sikre trygg gang- og sykkelforbindelse under fylkesveien
og knytte sentrumsomradene bedre sammen med eksisterende og planlagt bebyggelse i
Reiestadmarka
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7. VEDLEGG

7.1 VEDLEGG 1. GJENNOMGANG AV INNKOMNE MERKNADER TIL VARSEL OM

OPPSTART

Avsender

Oppsummering av innhold

Vurdering

Statens vegvesen,
19.10.2017

Har 7 merknader:

1) Fotgjengerundergangen
ma planlegges i trad med
krav i vegnormalene.

2) Krav til frisikt til og fra
fotgjenger-undergangen
og mellom g/ s-veg langs
fv. 504 ma sikres i trad
med krav i handbok
N100.

3) Tilkomst til fotgjenger fra
g/s-veg langs fv. 504 ma
sikres.

4) Universell utforming ma
legges til grunn.

5) Plasseringen av
undergangen ma
samordnes og samsvare
med reguleringsplanen
for Reiestadmarka. |
denne forbindelsen er det
ogsa viktig & se pa
naturlige
gangforbindelser /
gangdrag i omradet.

6) Byggegrensen langs fv.
504 ma viderefares fra
gjeldende plan, dvs. min
20 m fra vegmidte fv.
504. Det kan pa deler av
eiendommen veere
ngdvendig med starre
byggegrense pa grunn av

Siden gangstrukturen ikke
er overordnet, men likevel
vil ha en daglig trafikk pa
mellom 300-500 brukere, er
det brukt en bredde pa 4 m
(se kapittel 5.3.1 for
utregning).

Frisikten i T-kryss er sikret
med frisikt pa 8x8 m.

Tilkomsten er sikret med g/s
veg langs Esso-stasjonen.

Stigningsforholdet pa
gangvegen er 1:20, mens
tilkomsten er pa ca. 1:16.
Dette vurderes i teknisk
plan.

Innhold i merknad 5 vil
ivaretas i behandling av
reg.plan for Reiestadmarka.

Byggegrensen er satt til 20
m og utvidet ved
undergangen.
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regulering av
fotgjengerundergangen.

7) Fv. 504 ma reguleres
etter vegklasse H1 i
handbok N100.

Fv. 504 er dimensjonert
etter H1 med ADT <4000
med 7,5 m bredde. Dette
medfarer at plangrense ma
flyttes 0,5 m lenger sgr mot
Reiestadmarka.

Bane NOR,
24.10.2017

Bane NOR er positive til at
undergangen flyttes lenger vest.
Pa grunn av fremtidig ny bro
som skal kunne handtere
utbygging av dobbeltspor pa
strekningen ser de det som en
fordel at undergangen plasseres
sa langt bort fra jernbanen som
mulig.

Papeker at de har gitt innspill til
varsel om oppstart av
planprogram for
kommunedelplan for Varhaug
sentrum, og at det er viktig at
foreliggende forslag om endring
av reguleringsplanen sees i
sammenheng med ny
kommunedelplan for omradet.
Viser ogsa til deres innspill il
kommunedelplan.

Undergangen er flyttet fra a
ligge 5 m fra jernbane til na
a ligge 66 m fra jernbane.

Lyse, 04.10.2017

Ingen merknader

Rogaland
fylkeskommune —
Regionalplanavdeli
ngen, 25.10.2017

Viser til at omradet er omfattet
av nylig pabegynt
kommunedelplan for Varhaug
sentrum. De forutsetter at
prinsipielle avklaringer gjares i
kommunedelplanen, og at
endring av detaljregulering ikke
star i veien for gode lgsninger i
kommunedelplan.

Planforslaget omfatter kun
en tilpasning av vegstruktur
i samsvar med tidligere
vedtak.
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Rogaland
fylkeskommune —
kulturavdelingen,

Positive til at verneverdig
bebyggelse «Fredheim»
inkluderes i plan og papeker at

Bebyggelsen i «Fredheim»
blir tatt med i tilgrenset plan
1038-01 Reiestadmarka

27.10.2017 anlegget ma reguleres til etter innspill fra Asplan Viak
hensynssone bevaring av som utformer planen. Plan
kulturmiljg med bestemmelser 1010A-2 og 1038-1
som sikrer at det verneverdige samordnes i det videre
tunet og bebyggelsen blir planarbeidet.
ivaretatt pa antikvarisk korrekt
mate ved vedlikehold/reparasjon
etc.
Asplan Viak AS, Papeker at de detaljregulerer | plan 1010A-2 (tidligere
26.10.2017 boligfeltet Reiestadmarka (plan | 1010-1B) regulerer

1038-01) rett sgr for plan 1010-
1B, og at de statter
planendringen.

Ber kommune revurdere om
54/179 bgr innga som del av
plan 1010-1b, ettersom
bebyggelsen ligger sar for
Varhaugvegen. De mener
bebyggelsen oppfattes som en
naturlig del av detaljplan for
Reiestadmarka, siden 54/170
har boligformal og adkomst
internveien i Reiestadmarka.

kommunen na omradet sar
for fv. 504 for a fjerne
regulert
fotgjengerundergang fra
fylkesveien og omradet ved
eiendom 54/179.

Kommunen justerer
plangrensen ved 1. gangs
behandling, slik at
verneverdig bebyggelse blir
tatt med i plan 1038-01
Reiestadmarka. Plan
1010A-2 og 1038-1
samordnes i det videre
planarbeidet.

Med bakgrunn i
ovennevnte, vil kommunen
videre i saksbehandlingen
ikke gjgre vurderinger
angaende eiendom 54/179,
siden dette tas i plan 1038-
1.

Side 20 av 24




- AHAI

Stueland AS v/
Asbjgrn Stueland,
26.10.2017

Vises til flere mgter med
kommune der detaljendringen er
tatt opp og diskutert.

Stueland AS har i siste mgte
med kommunen meddelt at de
har noen forutsetninger som det
forventes blir tatt hensyn til i
dette prosjektet, bade under
planlegging og en eventuell
gjennomfaring.

De kommer med fglgende
forutsetninger:

1) Raskes mulig
gjennomfgring av
byggeperioden.

2) God planlegging fer
gjennomfgring av bygging,
og planen ma godkjennes i
samarbeid med Stueland
AS.

3) All gjennomfgring ma
tilpasses slik at ulempene
blir minst mulig for kunder
og leietakere.

4) @nsker makebytte med
parkeringsplasser i
Stasjonsvegen

5) Stueland ma fa tilgang til
«omradelekeplass/friomrad
e» | Reiestadmarka for
eventuell utbygging pa
Stuelandstomten. Dette ma
tinglyses.

6) @konomisk kompensasjon i
byggeperioden dersom det
kan vises til
omsetningssvikt for
leietakere i
Stuelandsbygget (samlet for
alle leietakere)

7) @konomisk kompensasjon
for areal som Stueland ma
avsta til gang-/sykkelveg.

8) Forstgtningsmur etableres

Byggeperioden vil medfgre
stenging av fv. 504 i en kort
periode, og vi forutsetter at
Statens vegvesen er innstilt
pa en kortest mulig
anleggsperiode.

Angaende punkt 2 sa
sendes teknisk plan til
Stueland AS for
giennomsyn nar disse
foreligger.

Stueland AS bgr kunne
delta pa byggemgter for &
koordinere trafikkforhold pa
deres eiendom.

Makebytte ma avklares av
forhandlingsutvalget/forman
nskapet.

Dette er en forhandling
mellom Stueland og
Reiestadmarka. Dette ma
reguleres i forventet plan
1010C, der en ser pa
utnyttelsen av hele omradet
i opprinnelig plan 1010A,
inkludert rundkjgring
Dysjalandsvegen — fv. 504.
Planarbeidet for 1010C
kunngjares i lgpet av kort
tid.

Angaende gkonomisk
kompensasjon, punkt 6 og
7, ma dette avklares med
eiere av Reiestadmarka
og/eller kommunens
forhandlingsutvalg.

Plassering av
forstatningsmur ma ligge
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av kommunen/utbygger i
vegkryss mellom Skragata
0g ny gang-/sykkelveg,
nord-vestre hjgrne
Stuelandstomten, slik at
parkering eventuelt kan
legges helt ut mot mur.

9) All endring/ombygging som
folge av ny veg/gang-
/sykkelveg skal belastes
kommunen/utbygger

10) Som fglge av ny veg og
undergang skal alt areal
tilbakefares/tilbakestilles i
den stand/eller bedre som
for inngrepet.

11) Det forutsettes at Stueland
AS ikke pafares kostnader
med dette prosjektet,
verken under planlegging
eller under gjennomfaring.

12) Det ma utarbeides en
detaljplan for ny gang-
/sykkelveg og veg, samt
forstgtningsmurer som viser
bredder, medgatt areal,
med mer.

13) Belysning av undergang bgr
opprettes slik at dette ogsa
lyser inn over
parkeringsplassen til
Stueland AS. Belysning ma
veere like god eller
tilsvarende som i dag.
Alternativt sette nye lamper
opp pa Stueland sin
parkeringsplass til
erstatning for de som ma
flernes pga.
undergang/sykkelsti

utenfor siktlinjer i krysset
mellom Esso og
Stuelandsbygget. Selve
utformingen av p-plasser
ma avklares i arbeidet med
plan 1010C.

Angaende punkt 9, vises
det vurdering gjort av punkt
60g7.

Nar det gjelder punkt 10 er
dette forhold som ma
utarbeides i forbindelse
med arbeidet med tekniske
planer.

Angaende punkt 11, se
vurdering av punkt 6 og 7.

Angaende punkt 12, se
vurdering gjort av punkt 10.

Angaende punkt 13, se
vurdering gjort av punkt 10.

Varhaug
Servicenter v/ Svein
Borgen, 27.10.2017

1) Papeker at plan 1010-1B og
1010-1A vil bergre deres
eiendom, og at de gnsker at
kommunen ser pa planene i
en helhet.

1010A-2 (tidligere 1010-
1B), utarbeides for &
avklare veg og gangstruktur
rundt Stuelandstomten som
folge av rekkebestemmelse
§ 2.4. i detaljregulering for
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2)

3)

Videre stiller de spgrsmal om
ngdvendigheten med
sykkel/gangveg mellom Esso
og Stuelandsbygget. Nevner
at det i dag er
sykkel/gangveg pa nedsiden
av Esso og oppsiden av
Stuelandsbygget., og
foreslar en lgsning pa
sykkel/gangvei som utformes
som en «C» ved
undergangen. Dette betyr at
de sparer parkeringsplasser i
nord.

Med bakgrunn i fremtidig
utvikling av eiendommen,
anskes oversikt pa hvor mye
areal av deres eiendom som
bergres av planene 1010-1A
og B.

Reiestadmarka, plan 1038-
1

«Undergang under fv. 504
Varhaugvegen skal veere
ferdig etablert innen 50
boenheter er gitt
brukstillatelse. Fram til
undergangen er etablert
skal det anlegges et
midlertidig gangfelt for
kryssing over vegen ved
rundkjeringen. Gangfeltet
Skal vaere ferdig innen
farste bolig tas i bruk.
Midlertidig gangfelt skal
fiernes nar undergangen tas
I bruk».

Plan 1010A-3 (tidligere
1010C) vil ta for seg
rundkjgring samt utforming
av byggeomradene i
planen.

Angaende forslaget om a
utforme gang-/sykkelveg
som en «C», ber vi om at
Varhaug Servicenter sender
inn en tegning som viser
dette forslaget nar planen
legges ut til offentlig
ettersyn.

Angaende punkt 3, sa
medfgrer planforslaget at
en beslaglegger en p-plass
nord i
bensinstasjonsomradet og
deler av grgntrabatt i sar.
Eventuell gkonomisk
kompensasjon ma avklares
med kommunens
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4)

5)

Stiller spgrsmal angaende
endring av plan 1010-1A,
siden planen flere ganger
har veert behandlet politisk,
og godkjent av kommunen
24.10.2002. De regner med
at Bane NOR og Statens
vegvesen uttalte seq til
planen da.

Avslutter med at de gnsker &
sgke juridisk statte og at
kommunen dekker
kostnadene.

forhandlingsutvalg

Kommunen vil se pa hvor
mye areal som bergres i
plan 1010A-3 der en ser pa
omradet Stueland, Esso og
rundkjaring i en helhet.

Angaende punkt 4, sa er
planen kunngjort og sendt til
offentlige myndigheter for
uttalelser. Se
oppsummering av innspill til
Bane NOR og Statens
vegvesen ovenfor.

Angaende gnske om
juridisk statte, sa er det
vanlig i reguleringssaker at
grunneiere blir bergrt av
reguleringsplaner.
Kommunen har pr. dags
dato ingen ordning der de
tilbyr juridisk statte i slike
situasjoner.

Bergrte parter har rett til
medvirkning, pbl. § 1-1, 8§ 5-
1, og klagerett etter vedtak,
pbl § 1-9, § 12-12.

Jeeren Everk,
27.10.2017

Undergang kommer i konflikt
med kabler og rar i omradet. Ber
om at de kontaktes nar plan for
plassering av undergang er klar
slik at de kan komme med
innspill ang. konsekvenser av
arbeidet for Jeeren Everk.

Tas til etterretning.

Side 24 av 24




