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presentert med 2 alternativ.
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Planen ble godkjent i kommunestyret 19.juni 2014, etter to
forstegangsbehandlinger i utvalg for tekniske saker og
neering. Oppstart ble meldt 04.09.2088, med
farstegangsbehandling 25.08.2009 oh 17.12.2013.

Planomradet dekker et areal p& omtrent 283 daa gst for
jernbanen i Varhaug.

Det innbefatter omradet begrenset av jernbanelinjen i vest,
fv. 181 Opstadvegen i gst, Dublandsvegen i nord, og fv.
144 Kyrkjevegen med Reiestadbekken i sar.

Bakgrunnen for reguleringsarbeidet er behovet for en

overordnet plan arealet som kartlegger potensialet for
videreutvikling av tettstedet Varhaug, samtidig som det kan
lgse utfordringer som har utviklet seg over tid.

2.1.Hensikten med planen

Formalet med planarbeidet er & vurdere

sentrumsavgrensningen for Varhaug

potensialet for fortetting

lokalisering av ulike byggeomrader

byggehgyder/ byggegrenser

kvartalsstruktur

grennstruktur

trafikklgsninger i forhold til

o fortau, gang- og sykkelveger (overordnede og
interne strukturer)

o kollektivtrafikk (jernbane og buss)

e  kjgreveger (fylkesveger og kommunale veger)

2.2.Forslagstiller

Planen er utarbeidet av H& kommune.

Framlegget til omradereguleringsplan inneholder falgende:
a) Plankart — Alternativ 1

b)  Plankart — Alternativ 2

c) Reguleringsbestemmelser — Alternativ 1

d) Reguleringsbestemmelser — Alternativ 2

e) Planbeskrivelse

Plankart og reguleringsbestemmelser blir juridisk bindende
nar planen er godkjent. Planbeskrivelsen klargjer og gjar
rede for de ulike sidene ved planframlegget; plan-
beskrivelsen er ikke juridisk bindende.

2.3.Tidligere vedtak i saken

Planforslaget ble framlagt utvalg for tekniske saker og
naering 25.08.2012 (UTN-103/09), og vedtatt lagt ut til
offentlig ettersyn.

3.1 Varsel om oppstart

Oppstart av planarbeidet ble kunngjort i Jeerbladet og
Stavanger Aftenblad 1. september 2008, og det ble sendt
ut melding om oppstart til aktuelle interesser i brev av 4.
september 2008. | planprosessen har det blitt avholdt
mgter med Statens vegvesen og Jernbaneverket, samt
Fjordkjgkken og aktuelle utbyggere.

Det er gjort to endringer p& hovedgrep i planen i forhold til
tidligere behandling.

- Fv. 152 Anestadveien har fatt ny trase med
avkjarsel til fv. 504 der Hageveien har sin
avkjarsel i dag.

- Industriomrade der Ole G er lokalisert er sikret
videre drift slik det er i dag. Det vil ikke bli
foretatt noen endringer for feltet for bedriften
legges ned eller relokaliseres pa eget iniativ.

Det er ogsa gjort flere mindre endringer, de fleste som en
konsekvens av endringer i hovedgrep.

Planforslaget er ogsa forelagt Brukerradet, Seniorradet,
AU (Arbeidsutvalget) i ungdomssaker, utvalg for oppleering
og kultur, samt utvalg for helse- og sosialsaker.

Folgende vedtak ble gjort:

BR-003/10: Utvalget har ikke merknader til planforslaget.

SEN-003/10: Utvalget har felgjande merknader til plan-

forslaget:

a) Det er viktig & priotitere gode og trygge gang-/ sykkel-
stier til mjuke trafikanter og til sentrumsfunksjonar i
tettstaden.

b) Omrédet som vart disponert til midlertidig modul-
barnehage vert tilbakefgrt til skulen sitt omrade og
tilrettelagt til fotballbane.

UOK-008/10: Utvalget har ikke merknader til planforslaget.
UHS-005/10: Utvalget har ikke merknader til planforslaget.

Planforslaget ble framlagt utvalg for tekniske saker og
neering 26.10.2010 (UTN-170/10), hvor fglgende vedtak
ble gjort:

1. Saka blir utsatt.

2. Utvalg for tekniske saker og neering ber rddmannen
vurdere en detaljert utgreiing av & legge 504 i kulvert
under jernbanen med tilhgrende veglgsninger i
omradet.

3. Utvalget ber ogsad raddmannen vurdere eventuell
rundkjering i kryss 504 — Kyrkjevegen.

4. Utvalget ber ogsad om utgreiing av forlengelse av ny
jernbaneundergang til & g& under Anestadvegen.

2.4.Krav om konsekvensutredning
Omréadereguleringsplanen  utlgser  ikke krav om
konsekvensutredning.

3.2 Medvirkningsprosess

Det ble avholdt folkemgte 26.01.2010 for presentasjon av
planforslaget i hgringsperioden.

3.3 Offentlig ettersyn

Planforslaget er behandlet to ganger, farst 25.08.2009,
siste behandlig var de 23.10.2012.Kommunen mottok 13
innspill etter at planen sist 1& ute pa offentlig ettersyn..
Innspillene  er  oppsummert og kommentert i
saksframlegget






4.1 Overordnede planer
4.1.1 Kommuneplanens arealdel

I kommuneplanen er planomradet vist med bade
eksisterende og nye formal (figur 1).
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IEigur 1: Utsnitt av kommuneplaneﬁ

Deler av planomradet ligger innenfor sentrumsgrensen,
markert med brun farge pd kommuneplankartet.

Videre ligger det sma neeringsomrader langs fv. 152 —
Anestadvegen og langs Dublandsvegen. 2 starre
industriomrader er lokalisert gst for planavgrensning og
sor for fv. 504.

@vrig areal er avsatt som bolig eller offentlige
tjenesteyting. Hovedvegene er avsatt som miljggater.

4.2 Gjeldende reguleringsplaner

4.2.1 Planer som erstattes helt eller delvis
Omradet dekkes delvis av gjeldende plan nr. 981 (godkjent
1977):

LEEN
L. ‘} o NS

'

Figur 2: Reguleringsplan 998 — Del av Bg og Bjorhaug

Mot nord grenser planen mot plan nr. 983. Mindre deler av
den sgr-vestre delen erstattes .
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Figur 3: Reguleringsplan 983 — Varhaug gst

Ny plan erstatter plan nr. 980, med unntak av trafikk-
omadene lengst i ser:
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erstatter nordligste del av plan 1004:

Figur 4: Reguleringsplan nr. 980 — Varhaug meieriNy plan

"~ Figur 5: Reguleringsplan 1004 — Varhaug sar,

vestre Tjemsland

4.2.2 Tilgrensende planer
Mot @st grenser planen mot plan nr. 1071:
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Mot nordvest grenser planen mot plan nr. 1013:
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Figur 7: Reguleringsplan 1013 - Varhaug sentrum nord

Mot vest grenser planen mot plan nr. 1010:

PLAN NR. 1010 -1

Figur 8: Réguleringsplan “1010 — Varhaug sentrum sgr



Mot sgrvest grenser planen mot plan nr. 1038:

Figur 9: Reguleringsplan 1038 - Reiestadmarka

5.1 Beliggenhet og avgrensing

5.1.1 Beliggenhet

Planomradet ligger gst for jernbanen i Varhaug sentrum.
Figur 10 viser plassering i forhold til de neermeste tett-
stedene.

Figur 10: Planomradets beliggenhet i forhold til tettstedene

5.1.2 Avgrensing og sterrelse pa planomradet
Omradereguleringsplanen omfatter et omrade pa ca 283
daa. Omradet begrenses av jernbanelinjen i vest, fv. 181
Opstadvegen i gst, Dublandsvegen i nord, og fv. 144
Kyrkjevegen med Reiestadbekken i sgr.

5.2 Dagens arealbruk og tilstgtende areal-
bruk

Planomradet bestar i hovedsak av boliger, industri og
offentlige tjenester, som skole, barnehage, eldreboliger og
helsesenter. Det er mindre omrdder med neering
(detaljhandel/ service) innenfor planavgrensningen, men
hovedtyngden av sentrumsnzeringen er lokalisert p&
vestsiden av jernbanesporet. Innenfor planomradet ligger
det i dag to lekeplasser, i tillegg til lekeareal tilknyttet til
skole og barnehage.

5.3 Stedets karakter
5.3.1 Struktur og estetikk/ byform

Planomradet har en blandet bebyggelse.
Boligbebyggelsen bestdr i hovedsak av spredt
enebolighebyggelse, med mindre innslag av

fortettingsprosjekter. Industribygg kan oppleves som
dominerende men ligger enten godt plassert i forhold til
synelighet(Ole G), eller det ligger p& egne
hensiktsmessige omrader(Fjordkjekken AS). Eksisterende
bebyggelse oppleves som lav sammenlignet med
bebyggelse pa vestsiden av jernbanen, med noen f&
unntak overskrider ikke byggehgydene 2 etasjer(ca. 9m).



Planavgrensningen fglger i hovedsak naturlige barrier som
jernbanen, og fv. 504 Buevegen.

5.4 Eksisterende bebyggelse

5.4.1 Industri og neering

@st i planomrédet ligger den mekaniske bedriften Ole G.,
mens sgr for fv. 504 ligger Fjordkjokken, en ferdigmat-
produsent. @vrig neering i planomradet inkluderer detalj-
handel for maling og kioskvarer.

5.4.2 Skole og barnehage
Planomradet rommer ogsd Varhaug skole. | skoleéret
2012 - 2013 er det 387 elever fordelt pa syv trinn.

A & .
Figur 11: Varhaug skole

Like ved skolen ligger Treklgveren barnehage (kommunal).
Barnehagen har 6 avdelinger fordelt pa 2 bygg. |
avdelingen i Skulegata 14 er det 2 avdelinger med 3-6 ar,
og en avdeling med barn 0-3 &r. | avdelingen i Pilevegen
5 er det 3 avdelinger. For aret har 2 avdelinger barn fra 0-3
ar, og en avdeling har barn fra 2-6 ar.

————

Figur 12: reklzveren barnehage

| planomradet ligger ogsa Tjemslandshagen barnehage
(privat). Barnehagen har tre avdelinger med 0-2 ar, 2-3 ar
og 4-5 ar.

Figur 13: Tjemslandshagen barnehage
5.4.3 Boligomrader
Store deler av planomradet er eksisterende boliger. Selv
om det har skjedd noe fortetting, er dette i all hovedsak
eneboliger.

5.5 Landskap

5.5.1 Topografi og landskap
Planomradet varierer mellom kote 44 (vest) og kote 57
(ost).

5.5.2 Solforhold
Det er fa hgye bygninger eller annet som kan gi darlige
solforhold.

5.6 Kulturminner

| Riksantikvarens database Askeladden (en kartbase over
alle landets automatisk fredete kulturminner, kulturmiljger,
vedtaksfredete hus og listefgrte kirker) er det ikke registrert
noen kulturminner innenfor planomradet.

5.7 Rekreasjonsverdi og uteomrader

Med unntak av skolens uteomrader har planomradet har
ingen spesielle uteomrader eller omrader med
rekreasjonsverdi.

5.8 Landbruk

Det inngér landbruksareal i planomradet. Dette er avsatt til
naeringsarealer i kommuneplanen.



Figur 14:Landbruksomrade sgr i planomradet

5.9 Trafikkforhold

5.9.1 Kjgreadkomst
Det er fire fylkesveger som fgrer inn i planomradet, vist i
tabell 2 og i figur 34. Data er hentet fra Statens vegvesen.

504 Buevegen 40 3400
181 Opstadvegen 50 2900
144 Kyrkjevegen 50/ 60 1500
152 Anestadvegen 40 1500

Tabell 2: Fylkesveger i planomradet
5.9.2 Vegsystem
Det er flere hoved- og samleveger i planomradet:

Mot sgr ligger fv. 504 (Buevegen), mot vest ligger fv. 152
(Anestadvegen), mot gst ligger fv. 181 (Opstadvegen) og
mot nord ligger Dublandsvegen.

Fv. 504 (Buevegen) krysser over jernbanen i vest (utenfor
planomradet). | falge Jernbaneverket har denne vegbroen
for liten lysapning i forhold til nye kjareledninger og gnsket
gkt hastighet for togsettet. | tillegg vil det veere ngdvendig
& sette av areal for fremtidig dobbeltspor. Videre mener
Statens vegvesen at en heving av vegbroen medfgrer at
krysset fv. 504 (Buevegen) og fv. 152 (Anestadvegen) ma
utformes pa nytt.

| krysset rv. 504 (Buevegen) og fv. 181 (Opstadvegen),
Prestakrysset, er rundkjgringen na opparbeidet i henhold
til plan 1071.

| tillegg til fylkesveger, er det en rekke kommunale veger i
planomradet. Figur 14 gir en oversikt over alle disse med
fartsgrenser.

Figur 14: Fartsgrenser i planomradet (NVDB)

5.9.3 Trafikkmengde

Trafikkmengden pa fylkesvegene varierer en del (se
oversikt i tabell 2 og figur 15). Fv. 504 Buevegen har den
stagrste trafikkmengden med 3400 (Adt). Fulgt av fv.181
Opstadvegen med 3100 (Adt), fv.144 Kyrkjevegen og
fv.152 Anestadvegen har en &rsdggntrafikk pd 1500
kjgretay.

Figur 15: ADT i planomr&de (NVDB)
5.9.4 Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Hovedtrafikken forbi Varhaug skole gar i Skulegata og
Eikevegen. Skulegata var tidligere gjennomgangsveg nord
for planomradet, men er i dag stengt ved Dublandsvegen.



Noe av trafikken som skal til/ fra industriomradet passerer
forbi skolen i Eikevegen, og dette er en uheldig sammen-
blanding av g&ende/ syklende skolebarn og tyngre
kjoretay. | tillegg er det i dag konfliktfylt kryssing av fv. 504
(Buevegen) — hvor barna ikke faglger oppmerkede felter —
og eksisterende undergang for kryssing av jernbanen —
hvor brukerne ikke har tilstrekkelig sikt, samt at under-
gangen er for lav for syklende. Det er ogsa for bratte
stigingsforhold i adkomstrampene for undergangen.

5.9.5 Kollektivtilbud

Det er ikke fast kollektivtibud i planomradet, men
tilgrensende jernbane gir gode kollektivmuligheter.
Jeerbanen har pa hverdager en avgang i timen nordover
og en avgang i timen sgrover fra Varhaug stasjon (2
avganger i rushtiden).

5.10 Barn og unges interesser

Det er to kommunale lekeplasser i planomradet. Den ene
ligger i den etablerte villabebyggelsen med adkomst fra
Hatlevegen, mens den andre ligger i Meierivegen (se figur
16 og 17).

3 ‘

Figur 17: Lekepla i Meierivegen

Pkt. 5.10.5 utdyper de trafikkmessige forholdene som ogsa
angar barn.

5.11 Universell utforming/ tilgjengelighet

Det er i dagens situasjon ikke tatt spesielle hensyn verken
til
- mennesket som barn, voksen eller eldre
- mennesker med redusert funksjonsevne med hensyn til
bevegelse, orientering og overfglsomhet overfor luft-
- - § forurensinger og materialer
TN — - eller mennesker som bruker tekniske hjelpemidler som
Figur 16: Lekeplass i Hatlevegen har konsekvens for utforming

Dette betyr likevel ikke at deler av planomradet ikke kan
inneha disse kvalitetene helt eller delvis, men det er ikke
vektlagt i opprinnelig utfarelse.
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6.1 Planlagt arealbruk

6.1.1 Reguleringsformal
Fglgende reguleringsformal er benyttet:

BEBYGGEL SE OG ANLEGG (PBL § 12-5,nr 1)
Boligbebyggelse-frittiggende smahusbebyggelse
Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Sentrumsformal
Offentlig eller privat tjenesteyting
Industri
Lekeplass
Kombinert bebyggelse og anleggsformal
Bolig/Forretning

SAMFERDSEL SANLEGG OG TEKNISK INFRA STRUKTUR (PBL

§12-5,nr2)

] Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer)

Veg

Kjereveg

Fortau

Gatetun

Gang-/sykkelveg

Annen veggrunn - tekniske anlegg

Annen veggrunn - grentareal

Trase for jernbane

Holdeplass/plattform

Annen banegrunn - grentanlegg

Kollektivholdeplass

Parkering

Parkeringsplasser

GRONNSTRUKTUR (PBL § 12-5, nr 3)

Naturomrade
Friomrade

Park
Vegetasjonsskjerm

Figur 18: Arealformal
6.2 Gjennomgang av reguleringsformal

6.2.1 Beskrivelse av lgsninger

Planomradet er avgrenset til kvartalet mellom fv. 152
(Anestadvegen) i vest og fv. 181 (Opstadvegen) i @st. Mot
nord og sar er offentlige tjenesteytere medtatt, for & fa en
helhetlig vurdering av disse i forbindelse med planarbeidet.
Planomradet er ogsa utvidet ytterligere sgrover, for & sikre
ny tilkomst til industriomrddene opp mot fv. 144
(Kyrkjevegen).

Planen ble ved fgrstegangsbehandling lagt frem i to
alternativ:

-Alternativ 1 legger opp til et nytt omrade for offentlig
tienesteyting pad ca 3,6 daa. Feltet er tilgrensende
eksisterende Varhaug barneskole. Omradet er tiltenkt
parkering tilknyttet skolen og gir skolen gode
ekspansjonsareal samtidig som trafikk ledes bort fra
Skulegata.

-Alternativ 2 videreferer boligformal i omradet. Det vil gi
mer trafikk i Skulegata, men vil bety mindre inngrep i
boligfeltet.

Alternativ 1 blir fremmet til endelig behandling, da det har
vist seg et behov for et starre areal til offentlig
tienesteyting, se punkt 6.3.4.

6.3 Bebyggelsens plassering og utforming

De stgrste utbyggingene krever detaljregulering, og disse
temaene utdypes i forbindelse med den prosessen.

11

6.3.1 Frittliggende smahusbebyggelse
| planomradet er det i dag nesten bare smahusbebyggelse.
Deler av dette egner seg ikke til fortetting pa dette
tidspunkt, og viderefares for denne type bruk.

6.3.2 Konsentrert smahusbebyggelse

Det er naturlig med en sa sentral beliggenhet at det
allerede har kommet fortettingsprosjekter det i omradene
hvor det i dag er smahusbebyggelse,. De omradene hvor
dette egner seg, reguleres til konsentrert smahus-
bebyggelse.

6.3.3 Omrade for bolig/ forretning

| planomrédet reguleres det et omréade for bolig/ forretning.
I kommuneplanen er omradet avsatt til neering, men det
kan egne seg til blandet formal.

6.3.4 Omrader for tjenesteyting

Det er fire omrader med dette formalet. De fire omradene
er Varhaug helsesenter, Varhaug barneskole, Varhaug bo-
og velferdssenter, Eivindhagen kommunale boliger, og
Tjemslandshagen barnehage.

En gkning i befolkningstallet innenfor planomradet vil gi gkt
press pa nevnte tjenester. For Varhaug helsesenter
reguleres plass for utvidelse, parkering og inn-/ utkjgring i
forhold til Dublandsvegen. Dette er spesielt viktig for
senere utforming av detaljplan 1107-1.

Varhaug barneskole er nettopp utvidet, og omradet er stort
nok til & romme starre vekst. Alternativ 1 legger opp til
ytterligere ekspansjonsareal for skolen utover dagens
situasjon. Med denne lgsningen vil Varhaug skole dekke
behovet for Varhaug frem til minimum &r 2032. Det gir
muligheten for en fremtidig storskole pa Varhaug.
Kommunen har gode erfaringer med en slik Igsning og det
er hensiktsmessig i forhold til skolens sentrale plassering.

Varhaug bo- og velferdssenter inneholder bade leiligheter
og et bofellesskap, hvor bedre utnyttelse vurderes pa sikt.

Bade Eivindhagen kommunale boliger og Tjemslands-
hagen barnehage er forholdsvis nye, men hgyere
utnyttelse kan vurderes.

6.3.5 Omrader for industri

Det er i kommuneplanen avsatt areal til industri ved
omréddet ved Fjordkjgkken. Industriomradene er
sentrumsneere med tilgresende bebyggelse. Det blir derfor
laget retningslinjer for industrien i forhold til stay, lukt og
forurensing.

6.3.6 Omrader for lek

Det er tre lekeplasser i planomradet i dag, og det reguleres
ytterligere en lekeplass mellom Eikevegen og Dublands-
vegen. Denne lekeplassen vil ligge inntil ny gang- og
sykkelveg mellom disse to veiene.

6.3.7 Omrader for park og grgnnstruktur

Det reguleres to nye omrader for park. Disse varierer i
starrelse, og skal primeert opparbeides som grgnne hvile-
punkter. De er plassert med en innbyrdes avstand pa rundt
200 meter, slik at det skal veere mulig spesielt for eldre
eller bevegelseshemmede & ta pauser.

Parker er gnsket opparbeidet med planter/ treer. De skal
ha minimum en benk med bade rygg og armlener, slik at
brukere som trenger ekstra stgtte. Det skal ikke brukes
planter eller treer som er kjent kan veere allergi-
fremkallende.



1) Park 1 ligger i serlige ende av Anestadvegen (fv.
153).

2) Park 2 er plassert pa sgrsiden av Buevegen (fv. 504)
like ved saksede kryssing og fv. 144.

6.3.8 Omrader for detaljregulering

Det er krav om seks detaljplaner i planomradet (se figur
19), 1107-1 til 1107-6.

Omradene 1107-1 og 1107-2 er sentrumsformal, gvrige
detaljplaner er i hovedsak tiltenkt boligprosjekter.

Omrade 1107-1 bestar i dag av en blandet bebyggelse
som inkluderer bolig, neering og offentlig barnehage. Det er
gnskelig med en hgy utnyttelse av omrddet grunnet
umiddelbar neerhet til jernbanestasjonen.

detaljplaner.

Omradene 1107-2 og 1107-3 ligger sentralt til i forhold til
jernbanen, og bestar i dag stort sett av eldre eneboliger.
Omradene egner seg til hgy utnyttelse med gode
uteomrader.

Omrade 1107-4 er et eneboligstrgk i dag. Det har skjedd
en viss utskiftning av boligmassen, slik at det er mest
realistisk med en moderat fortetting i dette omradet.

Omrade 1107-5 er i dag et rent industriomrade med
produksjon med noen tilgrensede eneboliger. Omradet har
en sentral beliggenhet i forhold til  skole,
sentrumsfunksjoner og jernbane. Det egner seg derfor til
boligomrade, og kan gi en betydelig gkning i antall
boenheter innen planomradet. Detaljplan 1107-5 skal
utarbeides ifm avvikling av industridriften pa omradet. Inntil
dette skjer, tillates dagens virksomhet slik den er, en
helhetlig transformasjon av omradet kan farst skje nar
industrifortaket er bestemt nedlagt eller flyttet.

Omrade 1107-6 ligger langs fv. 181 (Opstadvegen), og
danner en rygg mot industriomrddene mot gst. Grunnet
denne plasseringen, vil det veere gunstig med en hgy
utnyttelse av omradet med blokkbebyggelse. Det blir lagt til
rette for en hgy bebyggelse.

6.4 Boligmiljg/ bokvalitet

Planprosessen ved detaljregulering vil videre ivareta de
kvalitetene de ulike omradene har i dag.

6.5 Trafikklgsning

6.5.1 Kjgreadkomst

| planomradet er det tre overordnede veger: fv. 504
(Buevegen), fv. 181 (Opstadvegen) og fv. 144
(Kyrkjevegen).

Fv. 504 Buevegen utvides for & falge krav til vegbredde.

Folgende avkjarsler stenges: fv. 152 (Anestadvegen)
stenges, Hagevegen, Djuphodl og Fjordkjakken.

11

Avkjarsel til fv. 144 (Kyrkjevegen) og til
kanaliseres.

Hagevegen

Det er tre samleveger i omradet: fv. 152 (Anestadvegen),
fv. 144 (Kyrkjevegen) og Dublandsvegen. | planforslaget
stenges krysset fv. 152 og fv. 504.

Dublandsvegen er vist i kommuneplanen som miljg-
prioritert gate. Gaten kan ikke fa status miljggate sa lenge
det er behov for & fere trafikk fra industriomradet nord i
Varhaug langs fv. 152 (Anestadvegen) via denne gaten.
Det er derfor et viktig grep i planen at fv. 152 gis en ny
trase med avkjarsel der Hageveien treffer fv. 504 i dag.
Dette grepet er nytt i forhold til tidligere
farstegangsbehandling av planen.

@vrige veger i planomradet er adkomstveger.

Det er har veert fokus pa Skulegata, hvor det er gnskelig &
redusere trafikken forbi skolen. Avkjgrsel til Skulegata fra
fv. 504 er derfor stengt og vil ha adkomst fra
Dublandsveien. Adkomsten til skolens parkeringsplass blir
fra Anestadveien. | fremtiden er det ogsa en mulighet for &
stenge Skulegata fullstending for trafikk, avhengig av
fremtidig utvikling p& tilgrensende boligfelt vest for
skulegata. Dette innbaerer at hele feltet far adkomst fra
Hageveien.

Eikevegen reguleres til envegskjart gate, med kjgreretning
vest — gst. Vegen gir da rom for levering/ henting av barn
med avstigning pa hegyre side. Det er avsatt ekstra plass til
a apne bildarer, for & minske konfliktnivaet mellom bilister
og gaende/ syklende.

Store deler av trafikken for henting/ levering av barn til
barnehage/ skole/ SFO vil passere gjennom Eikevegen.
Envegskjaring gir et mer oversiktlig trafikkbilde, men den
gkende bruk av bil for & frakte barn til/ fra skolen medfgrer
a forsterke de samme ulempene som er arsak til at barna
ikke selv gar eller sykler til skolen. Det beste vil veere &
redusere bilbruken, fremfor & legge til reffe for gkt bilbruk.
Det er derfor stor fokus pé utvikling av sikre, altomfattende
gang- og sykkelveier i omradet, men det m& ogsa gjgres
tiltak i skolens regi for & skape en holdningsendring.

Djuphod! har i dag avkjgrsel fra fv. 504 (Buevegen). Denne
er uoversiktlig, og vil heller ikke kunne opprettholdes.
Industriomrade og eendommene i Djuphodl far ny adkomst
fra ny veg som knyttes til fv. 144 (Kyrkjevegen).

6.5.2 Utforming av veger

Det er utredet kostnad forbundet med opparbeiding av
rundkjgring i krysset fv. 504 Buevegen og fv. 144
Kyrkjevegen. Dersom det var behov for rundkjgring av
trafikale hensyn, ville denne kostnaden falt pa Statens
vegvesen, men siden det ikke er tilfellet, vil hele kostnaden
falle pA H& kommune. Av denne arsak er ikke rundkjering
medtatt i planforslaget.

Fv. 504 (Buevegen) krysser jernbanen med bro i dag.
Denne vegbroen er for lav og smal i forhold til nadvendig
hgyde for kjgreledninger, gkt hastighet og mulighet for
dobbeltspor. Ny hgyde for broen vil veere radikalt hayere
enn dagens situasjon, og vil innvirke pa vegforlap pa bade
gst- og vestsiden av broen. Alternativet er & legge
fylkesvegen i kulvert under jernbanen. Begge alternativer
har en kostnadsramme som ligger langt utenfor
reguleringsplanens normale ramme, omradet er tatt ut av
omradereguleringsplanen.

Viser til notat fra Rambgll, som utarbeidet utredningen.

Kryss mellom Anestadveien fv. 152 og Bueveien fv. 504
stenges slik det foreligger i dag. Anestadvegen vil 4 en ny
trase opp mot Hageveien for s & f& en ny utkjgring der
eksisterende avkjgrsel til Hageveien er i dag. Krysset vil f&
tilstrekkelige siktforhold iforhold til jernbanebroen, det er
ogsa lagt til ekstra lengde pa avkjeringsfelt for gstgaende



felt i fv. 504 for & kompansere for darlige stoppsiktforhold
for kjgretay som krysser over jernbanebroen.

Det ble sett pa flere alternativer for nye kjgremgnstre, blant
annet & lede trafikken gjennom Dublandsveien. Dette
forslaget ble valgt bort med tanke pa at store deler av
veitraseen er brukt som skolevei og veien er tenkt utviklet
til miljggate. Et annet alternativ som er vurdert er en hgyre
avipd lgsning i eksisterende kryss Anestadvegen x
Buevegen. Det vil lgse problemet med den farlige
utkjgringen til vestgdende kjgrefelt pd Buevegen, men
skaper en del andre utfordringer. Statens vegvesen vil ikke
akseptere flere kryss fra fv. 504 Buevegen, det vil si at all
trafikk ma kjgre helt til rundkjeringen i krysset fv. 504 x
Opstadvegen for & snu. Videre ma trafikk som kommer fra
Anestadvegen og skal gstover, svinge vestover og snu i
framtidig rundkjgring i krysset fv. 504 x Dysjalandsvegen.
Det vil bli oppfattet som betydelige omveier, og vil
sannsyneligvis fgre til en gkning i trafikk pa det
kommunale veinettet, deriblant Dublandsvegen. Lgsningen
vil ogsd kreve en fysisk midtskiller for fv. 504 over
jernbanebroen. Det er ikke areal til en slik Igsning i dag.

6.5.3 Tilgjengelighet for gdende og syklende
Planomradet preges av at tettstedets barneskole er
lokalisert her. Hver dag beveger mange barn og unge seg
gjennom omradet, ikke bare til barneskolen, men ogsa til
ungdomsskolen, som ligger gst i tettstedet.

Det har derfor veert viktig & fokusere p& gode og trygge
strukturer til og fra planomradet.

Ny jernbaneundergang gir forskyvning i de eksisterende
strukturene. Ny rampe pa gstsiden nar gateniva lengre ser
enn ved dagens situasjon, og “trekker’ tverrgaende
struktur noe sgr. Denne gangstrukturen vil veere spesielt
viktig ved fortetting av boligomrader lengst @st i plan-
omréadet; detaljplanene 1107-5 og 1107-6.

Fra Dublandsfeltet kan skoleveien oppleves som utrygg
med tanke pa forekomst av tyngre trafikk i Hatlevegen.
Denne trafikken genereres av ndvaerende bruk av omrade
for detaljplan 1107-5 (produksjon av bl.a
landbruksredskaper). Som en permanent avhjelping til
denne problematikken, reguleres det en gangveg mellom
Dublandsvegen og Eikevegen, sammen med et nytt leke-
omréade. Dublandsvegen krysses med opphgyd gangfelt.

Gang- og sykkeltrafikk sgrfra har i dag et planskilt
kryssingspunkt like ved skolen. Dette opprettholdes,
samtidig som at det reguleres et sakset fotgjengerfelt
lengre vest. Saksing av feltene gir stegrre trygghet i
kryssing av fv. 504 (Buevegen). | tillegg vil det veere
enklere og mer oversiktlig for trafikanten & forholde seg til
et kjgrefelt om gangen. Dette gjelder spesielt for barn og
eldre.

6.6 Parkering

6.6.1 Antall parkeringsplasser

Det er ikke avsatt areal til offentlig parkering i planomréadet,
med unntak av ngdvendig parkering for offentlige tjeneste-
ytere.

@vrig privat parkering skjer p& egen grunn eller i felles
parkeringsanlegg.

Antall parkeringsplasser for bil og sykkel regnes ut fra
kommuneplanens gjeldende parkeringsnorm.

Det skal ogsa avsettes plass til sykkelparkering ved hoved-
innganger til boliganlegg, eller i egen sykkelbod. For
offentlige tjenesteytere og neeringsvirksomhet bgr det
avsettes plass til sykkelparkering naer hovedinngang(-er)
med et antall tilpasset bygningens bruk.

Med tanke p& hvor sentralt planomradet er vil antall
sykkelparkeringer bgr det etableres et hgyt antall
sykkelsparkeringsplasser.
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6.7 Universell utforming

6.7.1 Krav

Reguleringsbestemmelsene 81.1 omhandler krav om
universell utforming. For & sikre gode tilgjengelige bomiljg
bor det i starst mulig grad skal tilrettelegges for trinnfri
adkomst til alle bygg og boliger, utforming av
inngangspartier og miljgstasjoner,samt krav til utforming av
parkeringsplasser.

6.7.2 Hvordan universell utforming skal lgses
Reguleringsbestemmelsene er utfyllende ift detaljerte krav
til utfgrelse og lgsninger.

6.8 Uteoppholdsareal

6.8.1 Privat og felles uteoppholdsareal
Reguleringsbestemmelsene fastslar starrelse og utforming
av uteoppholdsarealer.

6.8.2 Starrelse, lokalisering og kvalitet pa ute-
oppholdsarealer

Plassering av uteoppholdsarealer skjer gjennom detalj-
reguleringsprosessen.

6.8.3 Lekeplasser

Det er regulert en ny lekeplass i planomréadet. Det vil vaere
krav til lekeplass innenfor detaljplanomradene, og det
kreves at nye lekeplasser legges i forbindelse med grant-
drag og gangstrukturer.

6.8.4 Ivaretakelse av eksisterende vegetasjon
Det er ingen spesiell vegetasjon i planomradet som krever
ivaretakelse.

6.3.5 Offentlige friomrader

Det ligger et offentlig friomrdde i planomradet. | dag
disponeres dette av Treklgveren barnehage, men skal
tilbakefares som friomrade.

6.8 Landbruksfaglige vurderinger

Det nye omradet for neering er i dag landbruksjord, men
omdisponering er i trdd med kommuneplanen.

6.9 Kollektivtilbud

| planomradet gar det ingen ordineere busser i rute, med
unntak av skolebuss. Det er avsatt tre nye bussholde-
plasser: To holdeplasser for fv. 504 ved undergang, og en
holdeplass for fv.181 ved detaljplan 1107-6.

Bussholdeplass tilgrensende Varhaug barneskole vil veere
stoppeplass for skolebusser og er utformet for at to busser
kan stanse samtidig. Busser kan bruke rundkjering i
Prestakrysset og fremtidig rundkjgring kryss fv. 153
Dysjalandsvegen og fv.504 Varhaugveien som snuplasser.

Bussholdeplass ved Tjemslandshagen barnehage kan
brukes midlertidig som holdeplass for skolebuss frem til
overnevnte rundkjaring er opparbeidet. Opparbeiding av
busslommen ma derfor skje fer eksisterende lgsning for
skolebuss i dag kan avvikles.

6.10 Sosial infrastruktur

P& sikt vil Varhaug barneskole disponere hele kvartalet
avsatt til skole. Det medfarer flytting av Treklgveren
barnehage samt flytting av Varhaug bo- og velferdssenter.

6.11 Plan for vann- og avlgp
tilknytning til offentlig nett

6.12.1 Utbyggingsavtale

| forbindelse med prosjektering vil det veere krav om
utbyggingsavtale med H& kommune. Gjennom denne
avtalen fastsettes de tekniske Igsningene som ma veere pa
plass far en utbygging.

samt



6.12.2 Overvann/ spillvann
Det pagar saneringsarbeid av ledningsnettet, hvor deler av
dette er innenfor planomradet.

Ved fortetting av eksisterende boligomrader, vil de
naturlige fordrgyningsflater som hager representerer, bli
mindre og feerre. Da kan det veere aktuelt & kreve enkle
tiltak for fordrgyning av overvann pa den enkelte eiendom.

6.12 Energi

7.1 Overordnede planer
- Omradereguleringen er i trdd med
kommuneplanen for H& 2013-2028.

7.2 Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk

Planen legger feringer for tilbakefgring av friomrader som
na disponeres av Treklgveren barnehage.

7.3 Uteomrader

Nye uteoppholdsarealer for boligomradene sikres gjennom
detaljreguleringsplaner. Det er ogsd sikret et
sammenhengende grentdrag langs gangvei mellom
jernbaneundergang og barneskole.

7.4 Trafikkforhold

7.4.1 Vegforhold

Planen medfgrer endringer i trafikkmgnstre og veg-
utforming. Fv. 152 Anestadveien vil f& en ny trase gjennom
eksisterende boligfelt som ligger mellom dagens trase og
Hageveien. Dette er et utslag av at eksisterende kryss
mellom Anestadveien og Bueveien ma stenges p& grunn
av trafikksikkerhetsmessige grunner, da det er sveert
darlige siktfornold i krysset. Ny lgsning vil ha gode
siktforhold og &pner for nye utnyttelsesmuligheter for
Varhaug sentrum. Deler av etablert boligbebyggelse i
omradet er forutsett revet som en konsekvens av
veiomleggingen.

7.4.2 Trafikkgkning/ reduksjon

Full utbygging av planomradet vil medfgre gkt trafikk-
mengde. Planforslaget medferer endringer, ikke bare nar
det gjelder trafikkmgnstre, men ogsa i oppgradering av
vegnettet.

7.4.3 Kollektivtilbud

Planen medfgrer ikke endring i kollektivtilbudet, men vil
pavirke kjgremgnsteret til skolebusser til Varhaug
barneskole.

utkast il

7.5 Barn og unges interesser

7.5.1 Skole, barnehage og lekeplasser
Planomradet innholder barneskole, to barnehager og to
lekeplasser.

Barneskolen er nettopp utvidet, og vilhar areal til& utvides
ved fremtidige behov. Dermed vil dette kunne fungere som
tettstedets eneste barneskole.

Varhaug barneskole har ogsad gode lekemuligheter i sine
uteoppholdsarealer.

Tjemslandshagen er en privat barnehage, mens
Treklgveren er offentlig. Det er ikke mulig & utvide
Treklgveren ytterligere, og det vil vaere aktuelt & flytte
denne pad sikt. Det er midlertidig modulbarnehage pa
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Omradet vil kreve betydelig mer energi ved fortetting. Det
bgr etableres én ny trafo per 100 nye boenheter.

6.13 Plan for avfallshenting

Det skal fremlegges renovasjonsteknisk plan for et omrade
enten i forbindelse med en detaljreguleringsplan eller en
byggesgknad.

skolens omréde. Dette er en underavdeling av
Treklgveren, og er ment som et avbgtende tiltak i pavente
av ny og sterre barnehagetomt, den nye barnehagen vil bli
etablert p& Brattland. Planen skal opp til sluttbehandling i
desember.

Det ligger en lekeplass i Hatlevegen/ Lindevegen i dag,
samt en i Meierivegen. Den er ca 0,7 daa. Det reguleres
ytterligere to offentlige lekearealer: lekeplass ved
Treklgveren barnehage og lekeplass i omrdde BK-2
(mellom Eikevegen og Dublandsvegen). | dag disponerer
Treklgveren grantarealet i tilknytning til barnehagen. Dette
omrédet vil tilbakeferes som offentlig tilgjengelig areal
senest nar barnehagedriften opphgrer.

7.5.2 Annet

I planomradet vil det over tid bare bli flere barn som
beveger seg til og fra skole eller venner, samtidig som det
forventes gkt trafikk. Det er derfor viktig & etablere trygge
og gode gang- og sykkelforbindelser gjennom omradet,
spesielt i omradet rundt barneskolen.

7.6 Sosial infrastruktur

7.6.1 Skolekapasitet

Varhaug skole kan utvides. | alternativ 1 legges det opp til
en stgrre utvidelse av skole der det settes av et nytt
omréde for offentlig tjenesteyting som kan brukes som
parkeringsplass tilknyttet fv. 152 Anestadveien. Alternativet
gir en kort og effektiv adkomstvei til parkering samtidig
som det dpner for en mer helhetlig utviding av Varhaug
barneskole.

7.6.2 Barnehagekapasitet
Planforslaget medferer pa sikt at kommunal barnehage
relokaliseres utenfor planomradet pa Brattland.

7.7 Tilgjengelighet mht universell
utforming
Reguleringsbestemmelsene setter krav til universell

utforming for alle omrader som ma detaljreguleres
7.8 Teknisk infrastruktur

Behovet for nye trafokiosker avgjgres gjennom detaljplan-
regulering, i samarbeid med Jaeren Everk.

7.9 Jordressurser/ landbruk

Reguleringsplanen medfgrer nedbygging av landbruks-
areal sar for Fjordkjgkken. Dette er i trdd med gjeldende
kommuneplan.



7.10 Konsekvenser/ risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS)

Er omradet utsatt for sng- eller steinskred?

;:l)?ﬁ:)rlgltte Er det fare for utglidning (er omradet geoteknisk ustabilt)?

Er omradet utsatt for springflo/flom i sjg/vann?

Er omradet utsatt for flom i elv/bekk, herunder lukket bekk?

XXX | X|X

Er det radon i grunnen?

Vil utilsiktede/ukontrollerte hendelser som kan inntreffe pa naerliggende
Infra- transportarer, utgjere en risiko for omradet?

struktur - hendelser pé veg

- hendelser pa jernbane

- hendelser pa sjg/vann/elv

X|X|X|X

- hendelser i luften

Vil utilsiktede/ukontrollerte hendelser som kan inntreffe i naerliggende virksomheter
(industriforetak etc.), utgjgre en risiko for omradet?

- utslipp av giftige gasser/vaesker

- utslipp av eksplosjonsfarlige/brennbare gasser/veesker

Medfgrer bortfall av tilgang pa falgende tjenester spesielle ulemper for omradet:
- elektrisitet

x

x

- teletjenester

- vannforsyning

X | X[ X|X

- renovasjon/ spillvann

Dersom det gar hgyspentlinjer ved/giennom omradet:

x

- pavirkes omradet av magnetisk felt fra el. linjer?

x

- er det spesiell klatrefare i forbindelse med master?

Er det spesielle farer forbundet med bruk av transportnett for gdende, syklende og
kjgrende innenfor omradet:

- til skole/barnehage?

- til neermiljganlegg (idrett etc.)?

- til forretning etc.?

XXX | X

- til busstopp?

Brannberedskap

- omfatter omradet spesielt farlige anlegg? X

- har omrédet utilstrekkelig brannvannforsyning (mengde og trykk)? X*

- har omrédet bare en mulig adkomstrute for brannbil? X

Er det mistanke om forurensning i grunnen fra tidligere virksomheter?

'kI)':ﬂIll(gere - bensinstasjon/bilverksted/tankanlegg

- mekanisk verksted/skipsverft

- galvaniseringsverksted

- impregneringsverk

- avfallshandtering/ deponi

- gjentatte rivingsarbeider/rehabilitering av bygninger fra 1950 -1980
- byjord: sentrale og eldre bydeler
- gruver: apne sjakter, steintipper etc.

- militzere anlegg: fjellanlegg, piggtradsperringer etc.

Er det regulerte vannmagasiner i naerheten, med spesiell fare for usikker is?

Omgivelser

XXX X X[ XXX X]|X[X

Finnes det naturlige terrengformasjoner som utgjer spesiell fare (stup etc)?

Sabotasje og terrorhandlinger

Ulovlig

—r - — 215
el er tiltaket i seg selv et sabotasje-/ terrormal? X

- finnes det potensielle sabotasje-/ terrormal i neerheten? X
Tabell 3: Risiko og sarbarhetsanalyse

*) Det er ikke tilstrekkelig brannvannforsyning (mengde og trykk) for haye blokker, og det kan ogsa veere aktuelt med stigebil.
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8.1 Innspill ifm oppstart

| forbindelse med oppstart av plan 1107 mottok kommunen 13 innspill.

Disse er oppsummert og kommentert i sak UTN-103/09.

8.2 Innspill ifm offentlig ettersyn

| forbindelse med offentlig ettersyn av plan 1107 mottok kommunen 16 innspill.

Disse er oppsummert og kommentert i saksframlegg til UTN.

8.3 Innspill ifm offentlig ettersyn revidert plan

| forbindelse med offentlig ettersyn av revidert plan 1107 mottok kommune 13 innspill. Disse er oppsummert og kommentert i

saksfremlegg til UTN.

Omradereguleringsplanens hovedhensikt har blant annet
veert & se pa hovedstrukturer for gstsiden av Varhaug
sentrum med tilliggende omrader med spessielt fokus pa &
forbedre den trafikale situasjonen og fortetting av
sentrumsomradene.

Rapport fra Rambgll (24.08.2011)
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Planprosessen har vist at noen lgsninger medfarer sa
hgye kostnader at det ikke lengre kan medtas i
planomradet.

Videre er omrader vurdert med tanke pa fortetting og ny
bruk.



