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2 Innledning
2.1 Bakgrunn

De siste arene har interessen for bofellesskap gkt, og underveis i arbeidet med den
kommuneplanen “Ha mot 2036” vedtatt i 2024, ble boformen aktualisert av bade
innbyggere og politikere i Ha kommune. For & mate etterspgrselen etter
aldersvennlig eller seniorbofellesskap vedtok formannskapet 13. mai 2025, i sak
18/25, a legge til rette for utvikling av bofellesskap i Naerbg og Varhaug sentrum.

Bakgrunnen for bofellesskap kommer fra forventningen om at beboere vil kunne bo
lenger hjemme i egen bolig og vil holde seg friskere lenger.

Ytterligere omrader i sentrum i tillegg til tomt til bofellesskap er tatt med for & utvikle
og regulere de delene av sentrumskjernen som har blitt framtidige
utbyggingsomrader (transformasjon) og der viktige juridiske sammenhenger ma
lgses for delfeltene.

2.2 Hensikten med planen

Formalet med planen er & legge til rette for en helhetlig utvikling av tre sentrale
delfelt i Varhaug sentrum i trad med visjonen om «Varhaug sentrum — ein mateplass
for alle». Planen skal:

a) sikre et sentralt park- og torgomrade som styrker sentrum som meateplass

b) bidra til et levende sentrum med attraktive uterom, gode gatelgp og
sentrumsvennlige Igsninger for varelevering og logistikk

c) legge til rette for varierte boliger, herunder aldersvennlige boliger og
bofellesskap, samt sentrumsfunksjoner (neering, tjenesteyting, m.m.)

d) legge til rette for et sentralt parkeringsanlegg til flere formal

e) sikre hgy tetthet og samtidig hey kvalitet pa sentrumsomgivelsene

f) ivareta muligheten for framtidig jernbaneundergang

| delsone 1B legger planen til rette for bofellesskap (boligformal). | delsone 1A og 1C
er det planlagt for tienesteyting, leiligheter og andre sentrumsfunksjoner.

2.3 Hvor er planomradet?

Planomradet ligger hovedsakelig mellom Dysjalandsvegen og Stasjonsvegen, og
mellom Uelandsgata og Skragata i Varhaug sentrum, og bestar av delsonene 1A, 1B
og 1C i kommunedelplan for Varhaug sentrum.

2.4 Hvem har laget planen?

Ha kommune (forslagstiller) har foreslatt planen, sammen med Ineo Eiendom (Ineo)
og Arkitektfirma Helen & Hard (H&H).

Planen er utarbeidet av H4 kommune (plankonsulent).
| planarbeidet har ogsa:

e H&H/Aros utarbeidet illustrasjonsplan for torg/park i sentrum


https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1427!8ZSOXJ/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2025013287!m-1427!q2At3r
https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1427!8ZSOXJ/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2025013287!m-1427!q2At3r
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¢ H&H utarbeidet skisseprosjekt for bofellesskapet i delfelt 1C

e Norconsult utarbeidet trafikk- og stgyanalyse, samt VA-rammeplan og
flomrapport.

2.5 Hvor stort er planomradet?
Planomradet er pa 26 dekar. Varslet planomrade var pa 33 dekar.

2.6 Eierforhold

Planomradet (inkludert varslingsgrense) omfatter/bergrer disse eiendommene
gnr./bnr.: 42/28, 42/34, 42/40, 42/50, 42/79, 42/103, 42/112, 42/113, 42/115, 42/142,
42/147,42/150, 42/161, 42/192, 42/210, 42/408, 42/453, 42/632, 42/681, 42/712,
42/716, 42/723, 42/827, 42/849, 42/857, 42/858, 42/859, 54/16, 54/56, 54/76

Eiendommene i delfelt 1A, 1B og 1C, samt vegarealer er hovedsakelig offentlige
(kommunale) eiendommer. Eiendommer i ytterkant av planen er hovedsakelig privat
eide. Eksisterende bygg og anlegg i delfelt 1B er privat eid.

2.7 Tidligere vedtak i plansaken

¢ Innvilgning av penger til utredning av bofellesskap for eldre i kommunestyret,
jf. KS-sak 121/23.

e Vedtak om a starte reguleringsplaner for bofelleskap pa Varhaug og Neerbg i
formannskapet, jf. FS-sak 77/24.

e Valg av tomter til bofellesskap i FS-sak 18/25: «Handelslagtomta» pa Varhaug
og «Skjeerpedalen ved biblioteket» pa Neerbg.

e Samarbeidsmodeller og kriterier for valg av samarbeidspartner/tomtesalg
(prosjektkonkurranse) ble vurdert og avklart i formannskapet (jf. FS-sak
18/25).

e Ineo Eiendom i samarbeid med Helen & Hard med sitt Vilbo-prosjekt ble valgt
som utbygger gjennom prosjektkonkurransen (jf. ES-sak 55/25).

2.8 Utredningskrav

Lovverket setter krav til giennomfering av risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS
analyse) i planarbeidet, jamfer plan- og bygningsloven § 4-3.

Planen trenger ikke konsekvensutredning og planprogram, da den er i trdd med
kommunedelplan for Varhaug sentrum som allerede har blitt konsekvensutredet, jf.
KU-forskriften § 6 bokstav b.

Andre grunnlagsdokumenter til planarbeidet er:

e VA-rammeplan inkl. flom
o Trafikkanalyse

e Stgyrapport

e lllustrasjonshefte


https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1208!U6h6QW
https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1318!VFd128/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2024031912!m-1318!LMMMfw
https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1427!8ZSOXJ/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2025013287!m-1427!q2At3r
https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1427!8ZSOXJ/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2025013287!m-1427!q2At3r
https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1427!8ZSOXJ/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2025013287!m-1427!q2At3r
https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1431!fQRHAi/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2025036551!m-1431!csN7tT
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3 Kort fortalt
3.1 Om planen

e Sentrum far nytt torg- og parkrom (PA) som blir en mgteplass for alle.

e Bestemmelsene for boligblokken i Stasjonsvegen 26 (BB1) viderefgres, samt
at de sikres nytt felles uteoppholdsareal.

¢ Ny kombinert bolig- og neeringsblokk med parkeringskjeller pa tomten nord for
radhuset (KBA1). (NB! For KBA1 er det foreslatt 2 alternativer.)

e Radhustomten (KBA2) kan videreutvikles i framtiden.

o Tidligere kraftforlager (KBA3) kan brukes om igjen til bolig og at bygget ut mot
Stasjonsvegen kan bli opptil 5 etasjer.

¢ Muligheten for nytt aldersvennlig bofellesskap pa den gamle
handelsslagtomten.

e Gatene i sentrum blir mer tilrettelagte for rekreasjon og opphold, samt at
varelevering og avfallshandtering skal skje pa en smidigere mate.

N&502300

N&502200

MEE02100

Figur 1: Plankart
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Planen innebeerer utbygging av de tre nordre utbyggingsomradene i sentrumskjernen
av Varhaug:

e delfelt 1A, som i reguleringsplanen er felt KBA1 (tomten nord for radhuset)

o delfelt 1B, som i reguleringsplanen er feltene BB1 (sameiet Stasjonsvegen
26), KBA3 (tidligere kraftforlager) og KBA4 (tidligere handelslagtomt og na
bofellesskapstomt)

o delfelt 1C, som i reguleringsplanen er felt KBA2 (radhustomten)

]
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Figur 2: Plankartet til kommunedelplan for Varhaug sentrum (sentrumsplanen). T.h. Varslet plangrense
for detaljreguleringsplan for Varhaug sentrum delfelt 1A, 1B og 1C.




202509 Planbeskrivelse

Ulustrasjonsglan 1 regulering
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Figur 3: lllustrasjonsplan for nytt torg og parkrom i Varhaug sentrum
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3.2 Virkningene av planen

Ros-analyse:

Det er identifisert 6 ugnskede hendelser: trafikkulykker, brann, stgyforurensning,
sterk vind, overvann/flom, og ugnskede hendelser ved arrangementer pa torget.

Samlet sett vurderes risikoen & bli akseptabel, forutsatt at blant annet falgende tiltak
gjennomfares:

handtere overvann lokalt og supplere med flomveier i gatene
trafikkdempende tiltak og tryggere gater

krav til staytiltak

krav til brannsikkerhet

utforming av park/torg for sikker bruk

Malsetninger:

Planen fglger i hovedsak overordnede fgringer ved a:

Styrke sentrumsutvikling gjennom fortetting, flere boliger og funksjonsblanding
Legge til rette for variert boligtilbud, seerlig bofellesskap for eldre

Etablere mgteplasser gjennom nytt torg og park

Fremme gaende og syklende ved redusert bildominans

Ivareta samfunnssikkerhet gjennom flomveier og overvannshandtering

Stette jordvern gjennom fortetting i eksisterende sentrum

Viderefgre hovedgrep fra kommuneplan og sentrumsplan

Planen er ikke helt i trad med overordnede fgringer nar det gjelder:

Stey, da noen boliger ligger i gul og rad staysone. Dette er vurdert som
akseptabelt med avbgtende tiltak som stille side og fasadetiltak.

Parkering, da planen har noe hgyere parkeringsdekning enn regionalplanen.
Dette er vurdert som akseptabelt fordi kommuneplanen (nyere) er lagt til
grunn, og faktisk dekning er relativt lav.

Byggehgyder, da planen apner for noe hgyere bebyggelse enn
sentrumsplanen. Dette er vurdert som akseptabelt pa grunn av begrensede
negative virkninger og krav til oppdeling av volum.

Smaskalapreg, da enkelte bygg er starre enn opprinnelig intensjon. Dette er
vurdert som ivaretatt giennom arkitektonisk utforming og fasadeoppdeling.
Uteoppholdsareal/solforhold, da enkelte omrader isolert sett ikke oppfyller
solkrav. Dette er vurdert som akseptabelt ved a se utearealene samlet.
Private bokvaliteter (sol/balkong), da ikke alle boliger far optimale forhold.
Dette er vurdert som et nadvendig kompromiss for sentrumsutvikling og aktive
fasader.

Overflateparkering, da noe overflateparkering tillates. Dette er vurdert som
akseptabelt som et funksjonelt kompromiss med lav samlet
parkeringsdekning.
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e Bolig vs. nezering, da planen prioriterer bolig. Dette er vurdert som
hensiktsmessig pa grunn av lav ettersparsel etter naering, samtidig som
minimum sikres.

Andre lovverk og tema:

e Naturmangfoldloven: Ok, da planen innebaerer transformasjon av allerede
bebygde omrader.

¢ Vannforskriften: Ok, da overvann handteres lokalt og har blagrgnne
lgsninger. Planlagte tiltak pavirker ikke vannforekomster eller vannmiljg mer
enn sammenlignet med situasjonen fgr (dagens situasjon).

o Klima: Ok, da planen bidrar til effektiv arealbruk, statter opp om kollektiv og
stetter opp om blagrenne Igsninger.

e Infrastruktur: Ok. Teknisk infrastruktur er tilfredsstillende. Sosial infrastruktur
har god kapasitet pa skole og barnehage. Brukergruppen i bofellesskapet, har
derimot ikke behov for skole eller barnehage. Bofellesskapet kan bidra til &
avlaste avlaste sykehjem.

e Barn og unge: Ok. Legger til rette for nytt torg/parkrom (mgteplass) med krav
om medvirkning pa utforming. Bidrar til trygge gangforbindelser gjennom
sentrum.

Konsekvenser for naeringsinteresser:

Planen legger til rette for gkt naeringsaktivitet i sentrum, tilpasset dagens behov,
samtidig som nytt torg og flere boliger skal bidra til mer liv, flere besgkende og et
styrket kundegrunnlag. Samtidig reduseres bilens plass i sentrum, noe som kan gi
darligere framkommelighet, men dette handteres gjennom en gradvis omstilling og
fortsatt noe tilgjengelighet og korttidsparkering for bil. Eksisterende uteservering ved
det vernede bankbygget ma flyttes, men kan trolig etableres pa en alternativ
plassering ved bygget.
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4 Planprosessen

4.1 Medvirkningsprosess og forventet saksgang

| tillegg til de formelle medvirkningsprosessene (oppstartsvarsel, offentlig hgring) er
det ogsa gjennomfart medvirkningsmgate for nytt torg/park i Varhaug sentrum, samt

for bofellesskapet.

Planfase

Aktiviteter

Periode

Varsel om oppstart

Oktober 2025

Utarbeide planforslag

Hasten 2025 — Varen 2026

Medyvirkningsmate

Mars 2026

Politisk behandling
og formell
medvirkning

Farstegangsbehandling April 2026

Haring og off. ettersyn av Mai-Juni 2026
planforslaget

Apen dag under hgring Mai 2026

Bearbeide planforslag basert pa Juni 2026

innkomne merknader

Andregangsbehandling August/September 2026
Endelig planvedtak August/September 2026

Kunngjgring av planvedtak og
klagemulighet

Hasten 2026

Tabell 1: Fremdriftsplan for planarbeidet

4.2 Varsel om oppstart av planen

Planen ble varslet 12. september 2025 og hadde frist for & komme med merknad 14.
oktober 2025. Det er mottatt 31 merknader. De innkomne innspillene er
oppsummerte i merknadsheftet. Dokumentet inneholder ogsa kommunedirektgrens

kommentarer til merknadene.

-
= Delsone

\ '\

10
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4.3 Tidligere vedtak i plansaken

¢ Innvilgning av penger til utredning av bofellesskap for eldre i kommunestyret,
jf. KS-sak 121/23.

e Vedtak om a starte reguleringsplaner for bofelleskap pa Varhaug og Neerbg i
formannskapet, jf. FS-sak 77/24.

e Valg av tomter til bofellesskap i FS-sak 18/25: «Handelslagtomta» pa Varhaug
og «Skjeerpedalen ved biblioteket» pa Neerbg.

e Samarbeidsmodeller og kriterier for valg av samarbeidspartner/tomtesalg
(prosjektkonkurranse) ble vurdert og avklart i formannskapet (jf. FS-sak
18/25).

¢ Ineo Eiendom i samarbeid med Helen & Hard med sitt Vilbo-prosjekt ble valgt
som utbygger gjennom prosjektkonkurransen (jf. ES-sak 55/25).

4.4 Forstegangsbehandling og hgringsforslag

Farste forslag til ny plan ble lagt fram til politisk behandling i utvalg for samfunn 23.

april 2026 som vedtok a legge det ut pa hering i USAM-sak 32/26 med to alternativer
for felt KBA1.

11


https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1208!U6h6QW
https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1318!VFd128/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2024031912!m-1318!LMMMfw
https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1427!8ZSOXJ/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2025013287!m-1427!q2At3r
https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1427!8ZSOXJ/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2025013287!m-1427!q2At3r
https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1427!8ZSOXJ/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2025013287!m-1427!q2At3r
https://www.ha.no/politikk-og-samfunnsutvikling/mote-og-sakspapir/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1431!fQRHAi/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2025036551!m-1431!csN7tT
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5 Om planen

Dette kapitlet beskriver forslaget til ny detaljreguleringsplan for detaljregulering for
Varhaug sentrum delfelt 1A, 1B og 1C. Hvis du trenger a bli kjent med situasjonen
for ny plan, kan du lese kap. 8 Eksisterende situasjon fer ny plan.

5.1 Planlagt arealbruk

N&502300

A i} &
J %‘r,. Y LR o_PA1 ]
i '__.,d__i—'f_‘ui | Amm2s

,‘%' | (R
ER S SOCRN A AN S NS
| Lt

£i,

N&502200

NEEO2100

aoL50ER—
00ES0E8 |

Figur 5: Plankart

Hovedgrepene i planen er a:

e sikre et sentralt park- og torgomrade som styrker sentrum som meateplass og
ivaretar aksen og koblingen mellom radhuset og den framtidige
jernbaneundergangen.

e bidra til et levende sentrum med attraktive uterom, gode gatelap og
sentrumsvennlige Igsninger for varelevering og renovasjon

e bruke sentrumsgatene til & kunne styrke og lage grenne forbindelser i sentrum
i trad med sentrumsplanen — kommunedelplan for Varhaug sentrum.

12
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Fakta:

legge til rette for varierte boliger, herunder aldersvennlige boliger og
bofellesskap, samt sentrumsfunksjoner.

fremme bygg med aktive fasader mot byrommene og smaskalapreg pa
byggene.

Ha hgy tetthet og utnyttelsesgrad med bygg plassert som tun rundt
mgteplassene (uterommene).

legge til rette for et sentralt parkeringsanlegg til flere formal i sentrum, plassert
nord for radhuset.

Samlet utnyttelsesgrad er pa minst 110 %-BRA og maks 170 %-BRA.

Samlet tetthet for hele planomradet er pa 8-11 boliger per dekar (BE/daa).
Byggehaydene i planomradet er pa 3-6 etasjer.

Samlet uteoppholdsareal i planomradet er estimert til ca. 3 000 m?2.

Samlet park/torg-areal er pa ca. 2 700 m?, hvorav dette er i underkant av

1 000 m? felles uteoppholdsareal for KBA4.

Byggegrensen mot jernbanen er minst 20 meter i avstand fra spormidt, slik det
har blitt avklart i sentrumsplanen - kommunedelplan for Varhaug sentrum.
Byggegrensen mot fylkesveg 4352 Dysjalandsvegen er 10 meter i avstand slik
som tidligere plansituasjon har veert.

Planen innebeerer utbygging av de tre nordre utbyggingsomradene i sentrumskjernen
av Varhaug:

Samlet utnyttelse er pa ca. 110-170 % BRA) og 8-13 boliger per dekar.

—

delfelt 1A, som i reguleringsplanen er felt KBA1 (tomten nord for radhuset)
delfelt 1B, som i reguleringsplanen er feltene BB1 (sameiet Stasjonsvegen
26), KBA3 (tidligere kraftférlager) og KBA4 (tidligere handelslagtomt og na
bofellesskapstomt)

delfelt 1C, som i reguleringsplanen er felt KBA2 (rddhustomten)

I
Tevemil [k

‘ \a=—T e
Delsone 1A "{& | i i -
‘- \Bh—r L%

% Delsone 1B |t

| i i

for detaljreguleringsplan for Varhaug sentrum delfelt 1A, 1B og 1C.

13
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5.1.1 Reguleringsformal og arealregnskap

Tabell 2 angir arealet i kvadratmeter for de enkelte arealformalene |
detaljreguleringsplanen. SOSI-kode og en kort beskrivelse av bruken for hvert

arealformal er ogsa oppgitt. Avslutningsvis vises totalsummen i kvadratmeter for alle

arealformalene i planomradet.

Arealformal
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

1113 - Boligbebyggelse, blokker
1550 - Renovasjonsanlegg

1800 - Bebyggelse og anlegg kombinert i samsvar med angitte
bestemmelser. (8)
Sum areal denne kategori:

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

2011 - Kjoreveg (2)

2012 - Fortau (8)

2014 - Gatetun (2)

2016 - Gangveg, gangareal eller gagate (3)

2800 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kombinert i samsvar med
angitte bestemmelser (4)
Sum areal denne kategori:

§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur

3050 - Park (4)
Sum areal denne kategori:

Totalt alle kategorier: 25640,2

Tabell: Arealformal og sterrelse i planomradet

Areal
(m?)
1223,3
37,9
10550,2

11811,4

Areal
(m?)
779,4
1836,9
1288,4
1763,5
4458,8

101271

Areal

(m?)
3701,7
3701,7

14
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5.2 Hvilke lgsninger apner planen og formalene for?

5.2.1 Felles foringer og kvaliteter i planen

Planen har felles fgringer for utforming, hgyder, fellesrom, uteoppholdsareal,
parkering, osv.

Smaskala-utforming

Visjonen om smaskalabygg med grgnne kvartal i midten kommer fra
sentrumsplanen. Visjonen innebeerer ikke at bygningsvolumene skal vaere sma, men
at de skal bzere preg av dette og dermed ta hensyn til den menneskelige skalaen.
Dette innebaerer & ha oppbrytning i fasadene osv. | kvartalene rundt radhuset apnet
likevel sentrumsplanen for stgrre byggeheyder enn 4 etasjer.

KBA4 er unntatt kravet ettersom feltet fglger sentrumsplanens visjon om mgateplass
eller framtidig plass til jernbaneundergang i Radhusgata mellom radhuset/torget og
Stasjonsvegen.

Aktiv fasade

Det er stilt krav til aktive fasader mot viktige byrom og gater. Planen skiller mellom to
typer aktive fasader:

1. Aktiv publikumsrettet fasade: Neeringsfasade med innganger og vinduer mot
gate.
2. Aktiv boligfasade: Forhager eller oppholdsareal med grgnn buffer mot gate.

Aktiv publikumsrettet fasade er hovedlgsning og aktiv boligfasade er
sekundeaerlgsning. Der publikumsrettet fasade er pakrevd, har dette blitt spesifisert i
bestemmelsene. Eventuelle hele eller delvise unntak er spesifisert under delfeltenes
bestemmelser. Utover planens krav ma tolkningen av hva som definerer en aktiv
fasade matte basere seg pa overordnet kommunedelplan for Varhaug sentrum
(sentrumsplanen) sine fgringer.
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i I{ Tegnforklaring

N e Publikumsrettet
Bolig

== == Publikumsrettet /
ol Bolig

Figur 7: Diagram som viser hvor det er krav til aktiv fasade og hvilken type aktiv fasade.

Utnyttelsesgrad og byggehgyder

Byggehgyder og planert terreng er angitt i bestemmelsene eller pa plankartet.
Tekniske anlegg kan overskride maks byggehgyde.

Bygg med mer enn 4 etasjer ma trekke inn de gvrige etasjene pa minst en side.
Hensikten med dette er & sikre lys og oppbrytning i volumet for & unnga at det blir for
dominerende i forhold til menneskelig skala.

Arealer helt og delvis under bakkeplan regnes ikke med i utnyttelsesgraden.

Byggegrenser

Byggegrensene i planen folger stort sett formalsgrensene, da gate- og byrommene
er planlagt med stor plass som kan ivareta mgbleringssone langs fasaden.

Felles fasiliteter til bolig (fellesrom)

Kommuneplanen «Ha mot 2036» stiller krav til fellesrom i boligprosjekter med mer
enn 20 boenheter. Med fellesrom menes fasiliteter som felles stue, drivhus, verksted
eller hobbyrom o.l. samt gjestebolig/-hybel.

| denne planen er kravet til fellesrom satt som minst antall m? per boenhet i to niva:

e Minstekrav pa 3 m? fellesrom per boenhet
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e 6 m? eller mer fellesrom per boenhet som kan kompensere for private
kvaliteter til boenhet

Hensikten med fellesrom er a sikre sosialt samhold. Gjestebolig kan vaere en god
lgsning for folk med besgk som ikke har plass i egen leilighet. Muligheten for a
redusere private boligkvaliteter er lagt til for a bringe folk sammen. Hensikten er da at
beboerne i starre grad skal stimuleres til & bruke felles fasiliteter som mateplass. Det
er derfor ikke tillatt & fravike minstekravene i planen hvis fellesrommet er gjestebolig,
ettersom en gjestebolig ikke er mgteplass. Interne ganger mellom fellesrommene
kan ogsa regnes med i disse arealene, men interne ganger mellom private boliger,
bodarealer og parkering kan ikke regnes med.

Uteoppholdsareal

Planen stiller generelt krav til:

o felles uteoppholdsareal pa 30 m? per boenhet
e privat uteoppholdsareal pa 8 m? per boenhet

Arealkravene er supplert med solkrav pa 50 % ved varjevndagn kl. 15:00 eller ved
sommersolverv 21. juni kl. 18:00.

Unntak til arealkravet for felles uteoppholdsareal kan kompenseres gjennom frikjgp.
Dette kan innebaere bidrag i det offentlige torg-/parkomradet (PA) eller andre
lgsninger. Planen apner for frikjgp ettersom det er gnskelig med hgy tetthet i sentrum
og for stgrre bidrag og bruk av torget/parken som en sentral mateplass.

Enkelte felles uteomrader ses i sammenheng for a oppna krav til sol. Dette gjelder
PA3 og #2 som begge tilhgrer boliger i feltene BB1 og KBA4.

Unntak fra arealkravet til privat uteoppholdsareal er apnet for i prosjekter der
hensikten er at beboerne i starre grad skal bruke fellesomradene og hvor disse er
lagt til rette for denne typen bruk. | bofellesskap kan dette veere aktuelt.

Alternativt krav til sol pa privat uteplass er apnet for, da dette sarger for gode
solforhold senere pa ettermiddagen/kvelden.

Unntak fra krav til sol pa privat uteoppholdsareal er apnet opp for i enkelte delfelt.
For KBA3 og KBA4 er det gitt unntak til noen fa boenheter. | KBA3 er det for & legge
til rette for at tidligere kraftforlager blir gjenbrukt, framfor at det star til forfall.
Solstudier viser ogsa at balkongene far sol pa andre tidspunkter.

Varelevering

| sentrum skal varelevering endre seg:

e fra & bruke store navigeringsarealer/snuplasser for lastebil
¢ til & skje fra vareleveringslommer i fortau eller fra gagate/gatetun og pa en slik
mate at lastebilen kan kjgre gjennom framfor a snu og rygge.
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Hensikten er en arealeffektiv og mer sentrumsvennlig varelevering. Dette vil
innebeere at varer i flere tilfeller ma fraktes med tralle fra bil til lokalet. Lasningen
brukes i de fleste sentrumsomrader. Kartet/diagrammet nedenfor viser prinsippet for
hvor varelevering er tenkt i planen og hvordan det er tenkt at de kan kjgre i sentrum.

N
AT

Tegnforklaring

e=m=m \/arelevering

Figur 8: Diagram som viser hvor det er tillatt med varelevering fra gate og/eller fortau.

Renovasjon og avfall

Avfallshandtering og renovasjonslgsning skal skje pa en sentrumsvennlig mate.
Dette innebaerer bruk av nedgravde kontainere pa fortau langs gater og
henting/heising fra gate. S@ppelsuginnkast kan ogsa tillates dersom det blir etablert
sgppelsuganlegg i framtiden. Ved avfallsrom i bygg, skal de vaere integrerte og ikke
ligge ut mot viktige byrom. De kan derimot ligge ut mot fortauene som er rundt
sentrumskjernen.
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Tegnforklaring

es=m=s Renovasjon

Figur 9: Diagram som viser hvor det er tillatt med renovasjonslgsninger langs gate og/eller fortau.

Svykkelparkering

Kravet til sykkelparkering er satt til 2,5 p-plasser per boenhet eller per 100 m? BRA
naering, tienesteyting eller andre utbyggingsformal. Tallet inkluderer gjesteparkering.
Hensikten er a sikre parkering til beboere, ansatte, kunder og gjester. Derfor har
planen krav til plassering og kvaliteter ved disse parkeringsplassene.

Dekningen for bolig kommer fra kommuneplanen. For andre sentrumsformal gir
kommuneplanen faringer om 5 p-plasser per 100 m? BRA. Dette tallet er vurdert til &
veere sveert hgyt sammenlignet med reelt behov og er dessuten hgyere enn
gjeldende regionalplan for Jaeren og sare Ryfylke.

Bilparkering

Kravene til bilparkering falger kommuneplanen med 0,9 p-plasser per 100 m? BRA
for naering og andre sentrumsformal og 1,5 p-plasser per boenhet.

Parkering skal hovedsakelig Igses som fellesanlegg. Parkeringsetasjer skal
hovedsakelig veere integrerte i bygningsmassen, slik at de ikke er synlige ut mot
gateniva.

| felt KBA1 og -2 (radhuset) er det lagt inn krav om felles parkeringsanlegg for
sentrum. Les mer om dette under beskrivelsen for KBA1 og -2.
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5.2.2 Blokkbebyggelse (BB1) (Stasjonsvegen 26)
BB1 omfatter gnr./bnr. 42/40 (Sameiet Stasjonsvegen 26).

Formal og bestemmelser:

Planen viderefgrer i stor grad de samme bestemmelsene som gjaldt i tidligere plan
for eksisterende leilighetsbygg pa gnr./bnr. 42/40 (Sameiet Stasjonsvegen 26).

Uteoppholdsareal:

Leilighetsbyggets tidligere uteoppholdsareal var fgr pa gnr./bnr. 42/858 langs
Radhusgaten. Deres minste felles uteoppholdsareal er i denne reguleringsplanen
avsatt i plankartet i bestemmelsesomradet #2 i nordgstre hjgrne i delfelt KBA4
(bofellesskap-tomten) etter sameiets eget gnske.

Adkomst oqg parkering:

BB1 har adkomst fra Uelandsgata og Stasjonsvegen, samt fra nordre del av
Radhusgata via feltene KBA3 og -4. Parkering for boligene i BB1 skjer i farste etasje
fra Uelandsgata. Denne parkeringsetasjen har fortsatt inn-/utkjaring fra
Stasjonsvegen i tillegg. Parkering i underetasje/kjeller tilhgrer gnr./bnr. 42/150.
Bestemmelsene apner opp for at parkeringsplassene kan brukes til bade bolig- og
naeringsparkering slik som far.

Planen videreferer dermed tidligere regulert situasjon.
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5.2.3 KBA1 (tomt nord for radhuset)
KBA1 omfatter gnr./bnr. 42/115.

Figur 10: Volumskisser for KBA1.

Formal:

Feltet KBA1 legger til rette for:

leiligheter (bolig)

naering herunder kontor, hotell/overnatting, bevertning
tjienesteyting

forretning herunder detaljhandel eller lignende.

Alternativ 1:

Det er krav til minst 1 500 m? BRA neering/tjenesteyting/forretning i KBA1. Disse ma
ligge mot de sentrale byrommene gatetunet GT1 eller park/torg-plassen PA4. Dette
er styrt i planen gjennom krav til aktiv publikumsrettet fasade mot disse feltene.

Alternativ 2:
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Det er ikke satt minstekrav til naering/tjenesteyting/forretning. Det er heller ikke krav
til aktiv fasade (bolig eller publikumsrettet) i forste etasje.

Det er krav til minst 30 boenheter og maks 55 boenheter innenfor feltet.

Utnyttelse og hgyder:

KBA1 er ca. 2,9 dekar stort. Planen apner for byggehayder pa 13,5 meter fra
Dysjalandsvegen og 16,5 meter fra Radhusgata. Dette tilsvarer henholdsvis 4 og 5
etasjer. Byggehgydene er styrt slik at byggene ma trappe seg ned mot nord. Dette
innebaerer en utnyttelsesgrad pa min. 70 %-BRA og maks 160 %-BRA (ca. 5 800 m?
BRA).

Byggeagrense:

Byggegrensene fglger formalsgrensen. Byggegrensen mot fv. 4352 Dysjalandsvegen
er viderefart fra forrige reguleringsplan for Varhaug sentrum, planiD 1013.
Forskjellen na er at fortauet i denne planen er regulert med formalsgrensen
tilsvarende plassert som byggegrensen i tidligere plan.

Uteoppholdsareal:

Det er plass til ca. 800 m? felles uteoppholdsareal innenfor eget felt. Av dette skal
250 m? erstatte felles uteoppholdsareal til boliger i gnr./bnr. 42/150
(Eierseksjonssameiet Ingridtunet). Arealet er ikke vist i plankartet, da planen ikke
laser plassering av bygg og uterom. | tillegg kan GG2 og PA4 brukes til dette felles
uteoppholdsareal, men disse arealene ma opparbeides i trdd med kravene som
gjelder for GG2 og PA4.

Soldiagrammer av forelgpige skisser viser at det skal vaere mulig & oppna solkravet.

Figur 11: Sol-/skyggediagrammer. T.v. 21. mars kl. 15:00 og t.h. 21 juni kl. 18:00.

22



202509 Planbeskrivelse

Gagate:

Mellom delfeltene KBA1 og -2 er det regulert gagate (GG2). Gagaten skal sikre
forbindelse mellom Dysjalandsvegen og park/torgplassen, samt avkjarsel.

Adkomst:

KBA1 har ny avkjgrsel fra Dysjalandsvegen via gagate GG2, i trdad med
kommunedelplan for Varhaug sentrum. Det er ogsa lagt til mulighet fra Uelandsgata
via fortau FO2.

Parkering:

Innenfor KBA1 er det krav til sentralt felles parkeringsanlegg for bil som skal
inneholde:

o offentlige p-plasser for kunder og andre som besgker sentrum
e p-plasser for ansatte
e beboerparkering

Planbestemmelsene har angitt at anlegget kan ha maks 180 p-plasser. | tillegg skal
minst 70 p-plasser av disse som veere offentlige / allment tilgjengelige. Qvrig
parkering for bolig og neering ma dimensjoneres ut fra fellesbestemmelsene til
parkering. Intensjonen med dette er at nye boliger og neeringsarealer skal folge
strengere parkeringskrav for & bidra til redusert bilbruk. Likevel er Varhaug et
sentrum for mange pa bygda og har begrensede muligheter for kollektivtransport
utover jernbanen (Jaerbanen). Sentrum vil ha behov for parkering til
besgkende/gjester og dersom disse delfeltene i sentrum blir utbygde, vil sentrum
mangle parkering for denne brukergruppen. Dessuten kan det ta flere ar fgr andre
delfelt i sentrum blir bygde ut med gjesteparkering til sine naeringslokaler. Derfor er
det supplert med ytterligere «apne» p-plasser. Dessuten har sentrumsplanen angitt
at sentrum skal ha store parkeringsanlegg ved radhuset. Dette er dermed ansett a
veere i trad med sentrumsplanens intensjon.

Det er rekkefolgekrav om at parkeringsbehovet og utforming av anlegget skal
utredes fgr rammesgknad for utbygging av delfelt KBA1. Tidlige skisser viser for
KBA1 og GG2 at:

e inntrukken underetasje kan ta ca. 70 p-plasser
e 0g kjelleretasje (dvs. lavere enn Uelandsgata/Radhusgata) kan ta ca. 100-110
p-plasser.

Til sammenligning har radhustomten i plan 1013 regulert 80 p-plasser pa bakkeplan.
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5.2.4 KBA2 (Radhustomten)
KBA2 omfatter gnr./bnr. 42/103 (radhustomten).

- . R

Figur 12: Volumskisser for bebyggelse i delfelt KBA2.

Formal:
Feltet KBA2 legger til rette for:

o leiligheter (bolig)

e neering herunder kontor, hotell/overnatting, bevertning
e tjenesteyting

o forretning herunder detaljhandel eller lignende.

Generelt om bestemmelsene:

Hensikten med bestemmelsene er a ivareta dagens situasjon samtidig som den
apner for fortetting eller en annen form for fleksibel bruk i framtiden.

Utnyttelse og hgyder:

KBA2 er ca. 2,8 dekar stort. Planen apner for byggehgyder pa 21 meter som tilsvarer
6 etasjer fra Dysjalandsvegen. Dette innebaerer en utnyttelsesgrad pa min. 90 %-
BRA og maks 170 %-BRA (ca. 5 200 m? BRA).

Boliger:
Planen apner for inntil 25 nye boenheter i feltet.
Adkomst:

KBA1 har avkjersel via gagate GG3 eller GT2. Ev. parkeringsanlegg kan knyttes
sammen med KBA2, men dette vil trolig kreve ombygging i kjeller av radhuset eller
riving av radhuset.

Parkering:
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For KBA2 er det pa tilsvarende mat som KBA1 lagt til rette for stort felles
parkeringsanlegg til biler for sentrum. Anlegget er primeert tiltenkt etablert i sgndre
del av tomten, men kan ved for eksempel total transformasjon av feltet, bli knyttet
sammen med KBA1 sitt parkeringsanlegg. Anlegget kan ta maks 80 p-plasser hvorav
40 skal veere offentlige / allment tilgjengelige og resterende er til bolig/nzering/andre
sentrumsformal.

Varelevering:

Varelevering vil i framtiden matte skje fra fortauet langs Dysjalandsvegen.
5.2.5 KBAS3 (tidligere kraftforlager)
KBAS3 omfatter gnr./bnr. 42/857 og 42/859.

NP -

Figur 13: Volumskisser for bebyggelse i delfelt KBA3.

Formal:
KBAS legger til rette for:

¢ Bolig (leiligheter)
¢ Neering herunder kontor og bevertning, forretning, og tjenesteyting i 1. etasje
mot Stasjonsvegen i bestemmelsesomrade #3.
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e Parkeringsanlegg for bolig og neeringsvirksomheter i under/kjelleretasje og pa
apen mesanin.

Det tidligere kraftférlageret i feltet er planlagt gjenbrukt til boliger i form av leiligheter.
Eksiterende bygg ut mot Stasjonsvegen kan ha bolig og neering, forretning og
tienesteyting. | 1. etasje ma det veere publikumsrettet funksjon (naering).

Utnyttelse og hgyder:

KBAS er ca. 1,5 dekar stort. Planen apner for byggeheyde pa ca. 11 meter (kote +53)
for kraftférlagerbygget. Bygget ut mot Stasjonsvegen ligger innenfor
bestemmelsesomrade #3 hvor det er apnet for byggehgyde pa 20 meter (kote +64)
og tilsvarer opptil 5 etasjer. Disse hgydebestemmelsene er i stor grad viderefgring av
tidligere detaljreguleringsplan for Varhaug sentrum nord, Felt F (planID 1013-2).

Dette innebaerer en estimert utnyttelse pa:

e ca. 1800 m? BRA slik bygningsmassen er na
e opptil ca. 2 700 m? BRA ved 5 etasjer i #3

KBA3 oppnar da:

e utnyttelsesgrad pa mellom ca. 120-185 %-BRA
o tetthet pa 5,4-12 boenheter per dekar

Uteoppholdsareal:

Vestre del av feltet kan brukes til felles uteoppholdsareal i tillegg til taket pa
kraftférlageret. Da det er gnskelig at mesaninen oppgraderes til et uteomrade,
framfor parkering, apner planen for uteomrade pa lokk uten krav om jordunderlag.
Uteomradet vil fa gode solforhold. Boliger i BB1 vil ogsa fortsatt ha gode solforhold.

Figur 14: Sol-/skyggediagrammer 21. mars kl. 15:00 for KBA3.
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Adkomst oqg parkering:

Parkering er mulig pa mesaninen med inntil 5 p-plasser og i tillegg i underetasjen.
Adkomst til mesaninen skjer fra BB1 og til parkering i underetasje/kjeller skjer fra #1 i
KBA4. Ved byggesgknad ma parkeringsdekning og -lgsning dokumenteres i trad
med fellesbestemmelsene til planen.

5.2.6 KBAA4 (Aldersvennlig bofellesskap — tidl. handelslagtomt)
KBA4 omfatter gnr./bnr. 42/858.

Ap

Figur 15: Forelgpig illustrasjon av planlagt bofellesskap pa Varhaug i delfelt KBA4. Kilde:
lllustrasjonshefte utarbeidet av Helen & Hard.

Formal:

KBAA4 legger til rette for bolig (leiligheter) — fra 45 til 55 enheter. Hensikten er at
delfeltet skal veere for et aldersvennlig bofellesskap med rause og gode sosiale
fellesarealer. For bofellesskapet gjelder hagyeste krav til fellesareal per boenhet pa 6
m2. Ved 50 boenheter blir det 300 m? fellesarealer.

Utnyttelse og hgyder:

KBA4 er ca. 2,7 dekar stort. Planen apner for byggehgyder pa 19 meter som tilsvarer
6 etasjer. Dette innebaerer en utnyttelsesgrad pa min. 3000 m? BRA og maks 5100
m? BRA. For feltet isolert sett blir da utnyttelsesgraden mellom ca. 110-190 %-BRA.
Dersom tilhgrende uteoppholdsareal medregnes (dvs. PA3 + ev. frikjgpsareal), blir:

e utnyttelsesgraden mellom ca. 70-116 %-BRA
e tettheten pa 11-12 boenheter per dekar
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Figur 16: Volumskisser for bebyggelse i delfelt KBA4.

Uteoppholdsareal:

Felles uteoppholdsareal for boligene i feltet skal hovedsakelig lgses i PA3 i tillegg til
egen tomt. Det er lagt opp til at feltet skal kunne benytte frikjgpsordning med bidrag
til de offentlige park-omradene (PA1, -2, -4). KBA4 skal ogsa ivareta
uteoppholdsareal for boliger i BB1 innenfor bestemmelsesomrade #2.

Samlet oppfyller uteomradene PA3 og #2 solkravene. Bestemmelsesomrade #2 far
gode solforhold pa kveldstid.

il ‘w "\ \\I \
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Figur 17: Sol-/skyggediagrammer. T.v. 21. mars kl. 15:00 og t.h. 21 juni kl. 18:00.
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Adkomst oqg parkering:

Feltet KBA4 skal ivareta felles adkomst og gjennomkjering til parkeringsanlegg i BB1
og KBA3 innenfor bestemmelsesomrade #1. Innenfor #1 kan det ogsa etableres
overflateparkering til bil for KBA4.

Innenfor #1 for overflateparkering er det tillatt med opptil 20 parkeringsplasser og
innebaerer ca. 0,5 p-plasser for bil per boenhet. Parkeringsplasser utover dette
forutsetter bruk av parkering i et innebygd felles parkeringsanlegg. Ved sa lav
dekning er det forutsatt at boligene har bilkollektiv for deling av bil. Gjesteparkering
og ev. private p-plasser ma innga i maks dekning.

Utforming oq plassering:

Planen stiller krav til fellesareal pa bakkeplan og at byggverk innenfor omradet
utformes som to punkthus med ett én etasjes bygg mellom. Avstand mellom
punkthusene er satt til minst 15 meter. Hensikten er at ev. framtidige leiligheter i
KBAZ3, skal fa mer solinnstraling.

Plasseringen av bofellesskapsbygget er fleksibelt innenfor feltet og kan overlappe
bestemmelsesomradene, sa lenge kravene er ivaretatt.

5.2.7 KBA_EKS

Formalet dekker eiendommer som hovedsakelig inngar i tilgrensende planer.
Arealene er tatt med av tekniske hensyn til plangrenser mellom reguleringsplaner.

Bestemmelsene er utformet slik at de generelt ivaretar dagens og framtidens behov
og at arealene kan brukes til tilhgrende funksjoner som sykkelparkering, terrasser
osV.
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5.2.8 Sentrumsgater
Sentrumsgatene er hovedsakelig dimensjonerte for person- og lastebiler.

Kigreveq (KV)

Kjerefeltbredden i Uelandsgata og Radhusgata er regulert til 6,0 meter. Dette er i
trad med hvordan nye sentrumsgater, slik som Torggata pa Neerbg, har blitt etablert
hittil i Ha. Hensikten er a viderefgre gatene i sentrum som opprettholder adkomst til
flere felt i sentrum.

Fortau (FO)

Planen legger til rette for brede sentrumsfortau med flere soner til:

o ferdsel

e mgblering

e beplantning

e renovasjonslgsning

e varelevering

e parkering for mennesker med nedsatt funksjonsevne
e m.m.

Dette gjelder hovedsakelig fortauene langs fv. 4325 Dysjalandsvegen og
Uelandsgata.

| FO1 (nordre fortau langs Uelandsgata) er korttidsparkeringen fiernet, da formalet er
at sentrum i stgrre grad skal oppleves som bilfritt.

Gatetun (GT)

Formalet gatetun er benyttet der biler fortsatt skal kunne kjgre, men gaten skal fa en
belegning som av hgyere kvalitet enn asfalt. Hensikten er at gatetunene skal kunne
henge sammen med bygulvet pa torget/parken (PA). Hensikten er ogsa at
kjgrebanebredde, linjefgring og ferdselssone/fortau skal kunne tilpasses sentrums
behov. Disse feltene skal ikke utformes som tradisjonelle veger/gater. Innenfor
arealene kan korttidsparkering vurderes.
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Figur 18: Eksempel pa gatetun i Sandnes med lekeomrader, beplantningssoner, renovasjonslgsninger og
en lite definert plass for biler til & kjore. Tidligere var arealet i bruk til parkering og kjgreveg. Foto: Ha
kommune.

Sambruksareal (SK) (Shared space)

Sambruksarealene har likheter med gatetunene i form av at bilene fortsatt skal kunne
kjgre i gaten, men her skal ogsa mennesker prioriteres. Dette innebaerer at belegning
og utformingen av arealet kan ha mindre definerte kjgrebaner, sammenlignet med
gatetunene. Sambruksarealene skal kunne mgbleres. Innenfor arealene kan
korttidsparkering vurderes.

Felt SK4 skal bli enveiskjort fra sgndre del av Radhusgata til Stasjonsvegen. Dette
arealet skal utformes med en flytende overgang og henge sammen med utformingen
av det sentrale park- og torgrommet i Varhaug sentrum (PA1-4).

Gagate (GG)

De regulerte gagatene skal vaere for gadende. De skal hovedsakelig vaere bilfrie
gaterom i sentrum. Eneste unntak er for varelevering, utrykningskjgretay, o.l. Disse
gate-/byrommene skal kunne brukes til for eksempel uteservering, opphold osv.

Frisiktsoner (H140)
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Avsatte frisiktsoner samsvarer i hovedsak med Statens vegvesens handbok N100.
Det er gjort et par unntak ved kryss og avkjarsler pa kommunalt vegnett som fglge av
bebygd situasjon som ikke lar seg endre. Dette gjelder:

o utkjarselen til gnr./bnr. 42/40 sitt parkeringsanlegg pa Uelandsgata.
o frisikt pa fortau ved nordvestre hjgrne pa gnr./bnr. 42/723 ut mot Radhusgata.

Innenfor sonene skal det ikke plasseres tiltak eller vegetasjon med hgyde over 0,5
meter over tilgrensende veg sitt plan som hindrer sikt.

5.2.9 Renovasjon (RA)
Viste omrader i plankartet kan brukes til nedgravde renovasjonslgsninger.
5.2.10 Park og torg (PA)

Planen viderefgrer kommunedelplan for Varhaug sentrums visjon om en sentral
meteplass i Varhaugs sentrum. Det er satt av arealer langs Radhusgata, i tillegg til
eksisterende torgplass som utvides. PA4 etableres senere ved utbygging i KBA1, da
eksisterende bruk er til parkering for radhuset og sentrum. Til sammen blir omradet
ca. 3,7 dekar:

e PA1:ca. 920 m?
e PA2:ca. 1200 m?
e PAS3: ca. 980 m?
e PA4: ca. 600 m?

Arealet er offentlig med unntak av PA3, som er del av tidligere handelslagtomt — na
bofellesskapstomt (gnr./bnr. 42/858). PA3 blir felles uteoppholdsareal for
bofellesskapet i felt KBA4, men ma opparbeides som del av den offentlige parken.
Bestemmelsene apner for at PA3 kan opparbeides slik at det er mer soneinndelt ut
fra allmenn tilgjengelig og felles/privat.

Bredden pa PA3 ivaretar en eventuell mulighet for a etablere ny jernbaneundergang i
trad med kommunedelplan for Varhaug sentrum (sentrumsplanen). Ved eventuell
etablering av ny jernbaneundergang vil det bli behov for planendring eller ny
detaljreguleringsplan for dette prosjektet.

Planen krever at omradet utformes med torgplassfunksjon, urban park, lek og mer.
Omradet kan bebygges med paviljonger o.l. Parken ma utforme sammen med SK4
som omfatter Radhusgaten som skal bli enveiskjart fra Skragata til Stasjonsvegen
foran radhuset.

Utformingen av parken blir giennomfgrt i flere steg med medvirkning. Forelapig
innhold og illustrasjonsplan er basert pa medvirkningsmeatet for planforslaget ble
sendt til 1. gangsbehandling. Bestemmelsene har rekkefalgekrav om bred
medvirkning fer rammesgknad. Hensikten er a sikre at barn, unge og voksne deltar.

PA-omradene innebeerer at deler av Radhusgaten blir stengt for gjennomkjgring.
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5.2.11 Bestemmelsesomrader (#)

e #1: Sikrer adkomst og gjennomkjering for BB1, KBA3 og KBA4. Innenfor
arealet kan KBA4 ha overflateparkering.

e #2: Sikrer nytt felles uteoppholdsareal for boliger i delfelt BB1. Omradet er
tenkt giennomfart med et intimt bakgardpreg.

e #3: Omrade hvor det apnes for stgrre byggehayde i felt KBA3.

e #Torg: Krav om torgplassfunksjon innenfor parkomradet (PA).

5.2.12 Henssynssoner

e Byggeforbud bane (H130): Hensikten er & ivareta byggegrense mot jernbanen
og ikkje etablere tiltak som hindrer framtidig dobbeltspor.

e Frsiktsone (H140): Se omtale under sentrumsgater.

¢ Flom (flomveg) (H320_FV): Hensikten er a ivareta flomveg fra Uelandsgata,
gjennom Radhusgata og nytt torg, ned til Stasjonsvegen. | sentrumsplanen
gar flomvegen videre til Skragata og ned til Reiestadmarka og
Reiestadbekken ifglge kommuneplanen.

e Annen fare (H390): Hensikten er a gjgre oppmerksom pa gassledningen.

¢ Infrastruktursone (H430): Hensikten er a ivareta framtidig jernbaneundergang.
Sonen overlapper med utbyggingsfelt KBA4. | KBA4 kan blokkbebyggelse
bygges innenfor hensynssonen, men fundamentering ma ikke legge til hinder
for a bygge undergangen i framtiden. Dvs. at gravearbeider osv. ma veere
mulig & gjgre uten ungdvendig store byggekostnader ved etableringen av
undergangen. Tilsvarende gjelder tilgrensende/naerliggende utbyggingsfelt/-
tomter/anlegg.

5.3 Huvilke tiltak skal redusere risiko og sarbarheten for ugnskete
hendelser?

| ROS-analysen kan du lese om alle ugnskede hendelser (farer) som er identifisert i
og i neerhet av planomradet og hvilke tiltak som er foreslatt for a redusere risikoen i
planen.

Under gjennomgar vi noen av de viktigste farene og hvilke tiltak som planen har for a
redusere risikoen for at disse skjer.

5.3.1 Sterk vind

Planomradet er kystnaert og utsatt for vind. Vindtunnel oppstar mellom hgye bygg.
Risikoreduserende tiltak i planen er:

e styring av hgyder pa bebyggelsen
e krav til vindanalyse ved utforming av parkomradet

Dessuten har vindanalyse-verktgyet i Autodesk Forma blitt brukt i utformingen av
planen.

5.3.2 Store nedbgrsmengder og overvann / urban flom
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Deler av planomradet ligger innenfor aktsomhetssone for flom i kommuneplanen.
Planomradet er ikke utsatt for flom fra vassdrag. Omradet kan veere utsatt for urban
flom, selv om VAO-rammeplanen papeker at avrenning ved urban flom ikke er
vesentlig.

Risikoreduserende tiltak i planen er:

e flomveg H320-sone i plankartet i trdéd med overordnet kommunedelplan for
Varhaug sentrum, for & lede bort flomvann.

e bruk av blagrgnnfaktor

e krav til trygg heydeplassering av bygg

5.3.3 Trafikkulykker

Det er fare for trafikkulykker i Varhaug sentrum, til tross for eksisterende
trafikkseparering.

Risikoreduserende tiltak i planen er:

e krav til gagater, gatetun og sambruksomrader (shared space) som
miljggatetiltak i sentrum for a redusere farten pa motorkjgretgy.

e regulert nytt torg og park-rom i sentrum.

e enveiskjgring giennom Radhusgata fra Skravegen til Stasjonsvegen.

e stenging av Radhusgata for a etablere parken i sentrum.

e sentrumsvennlig varelevering

5.3.4 Brann
Fortetting i sentrum vil gke brannfaren.
Risikoreduserende tiltak i planen er:

e brede fortau og gagater/gatetun som bidrar til oppstillingsplasser rundt hvert
delfelt.

5.3.5 Stoy
Planomradet er utsatt for stgy fra jernbanen og fv. 4352 Dysjalandsvegen.
Risikoreduserende tiltak i planen er:
e krav til stoyreduserende tiltak i planbestemmelsene.
5.3.6 Ugnsket hendelse under store arrangementer

Torg-/parkplassen blir brukt til store arrangementer og kan derfor veere utsatt terror
eller lignende.

Risikoreduserende tiltak i planen er:

e krav om sikkerhetstiltak ved utforming sikret i planbestemmelse,
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6 Virkningene av planen

Her beskrives og vurderes virkninger og konsekvenser av gjennomfgring av planen.
Konsekvenser beskrives nar planen avviker fra vedtatt oversiktsplan, temaplan,
vedtatt retningslinje, norm eller vedtekt eller nar planen vil medfgre konsekvenser for
natur, miljg eller samfunn. Eventuelle avbgtende tiltak skal beskrives.

6.1 Malsetninger
6.1.1 Nasjonale forventninger
Planen stgtter opp om de nasjonale forventningene gjennom:

e Levende sentrum

e Varierte boliger ved a etablere bofellesskap for eldre
e Bruk av torg og gater som mgateplasser

e Samfunnssikkerhet gjennom planlegging for flomveier

6.1.2 Planretningslinjer og strategier
Planen stgtter opp om flere av retningslinjene i SPR for arealbruk og mobilitet.

Planen strider noe med T-1442 Retningslinje for stay i arealplanlegging, da deler av
stgyfglsom bebyggelse (bolig) kommer innenfor gul og rede stgysoner. Temaet er
vurdert videre i kap. 6.12 Forurensing (stay).

6.1.3 Regionalplan for Jaren og Sere Ryfylke

Denne reguleringsplanen samsvarer godt med retningslinjene i regionalplanen ved a:

e Dbidra til et levende sentrum i Varhaug med flere funksjoner og hgy grad av
funksjonsblanding

e bidra til livskraftige nabolag gjennom korte avstander til daglige gjgremal og
tilgang til sosiale mateplasser

o legge til rette for et variert boligtilbud som kan mgte framtidige behov,
herunder en gkende andel eldre i befolkningen

e bidra til et attraktivt og tilgjengelig sentrumsomrade med gode mgteplasser,
trivsel og lokal identitet

o fortette i sentrum

o styre tomteutnyttelse for alle utbyggingsomrader til & veere mellom 110-170
%-BRA, som er i midtre sjikt av forventet utnyttelse (70-200 %-BRA)

e ha hgy boligtetthet pa 8—11 BE/daa for alle utbyggingsomradene, inkludert
ngdvendig uteoppholdsareal

o fremme gaende og syklister i planleggingen

Detaljreguleringsplanen strider noe med regionalplanens anbefaling om maks 1,2 p-
plasser for bil per boenhet. Arsaken til dette er at planen fglger kommuneplanens
foringer. Kommuneplanen er nyeste planbehandling og den gar dermed foran
regionalplanen pa dette forholdet. Les mer i kap. 6.10.4 Parkering.
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6.1.4 Jordvernmal

Planen farer ikke til nedbygging av dyrka mark. Planen legger opp til fortetting i
sentrum (bebygde omgivelser) og anses dermed a stgtte opp om jordvernmalet.

6.1.5 Kommunale mal

Kommuneplanen 2024-2036 «Ha mot 2036» inneholder viktige fgringer fra
sentrumsplanen - kommunedelplanen for Varhaug sentrum. Dette gjelder bade
plankartet og bestemmelsene. Bestemmelsene i sentrumsplanen er likevel en
detaljering av hva som gjelder for Varhaug sentrum.

Sammenlignet med fgringene fra kommuneplanniva, er:

e arealformalene i sentrumsplanen viderefgrt i denne planen

e torg, flomvei, og parkeringshus (nord og s@r for radhuset) viderefgrt i denne
planen

e Dboligtettheten noe hayere enn kva som ble estimert i sentrumsplanarbeidet for
delfeltene 1A, 1B og 1C. Sentrumsplanen estimerte i snitt 125 boliger pa disse
feltene, mens denne planen har i snitt 135 boliger.

e utnyttelsesgraden i samsvar, da denne planen legger opp til ca.
giennomsnittlige utnyttelsesgrad i underkant av 19 000 m? BRA.

e hgydene er noe hgyere i denne planen, ettersom sentrumsplanen i starre
grad la opp til 4-5 etasjer, mens denne planen har opptil 5-6 etasjer.

e smaskalapreg og fasadekrav om oppbrytning (fasadesprang) og aktiv fasade
er viderefart, selv om KBA4 har lgst disse estetiske utformingskravene pa
andre mater.

e krav til felles uteoppholdsareal hovedsakelig ivaretatt. Sol-/skyggeanalyser pa
volumskissene viser ogsa uteoppholdsarealene oppfyller solkravene. Et
unntak fra dette gjelder uteoppholdsarealet til boligene innenfor BB1.

e krav til privat uteoppholdsareal i hovedsak ivaretatt, men noen boliger far
unntak.

e krav til fellesareal ivaretatt.

e muligheten for jernbaneundergangen hensyntatt slik at den skal kunne
etableres i framtiden dersom dette blir aktuelt.

e krav til parkering ivaretatt, selv om KBA4-feltet avviker fra kravet om & unnga
overflateparkering.

Planlagt torg- og parkrom vil bli en god mgteplass for alle:

Det nye sentrale parkrommet vil kunne ivareta mange funksjoner og bli et bindeledd
og felles gulv mellom bebyggelsen i sentrumskjernen. Arealet er stort og godt.
Medvirkning med barn og unge kan bidra til at Varhaug far en tidsriktig meteplass
som stgtter opp om kommunedelplan for Varhaug sentrum sin visjon.

Sentrumsgatene vil bli opparbeidet i samsvar med andre sentrumsomrader:

Ved a opparbeide og endre flere gater i sentrum til gagater og gatetun, far Varhaug
sentrumsvennlige gater. Mange sentrumsomrader tar i bruk tidligere gate- og
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parkeringsrom til rekreasjon og lek. Tilgang til parkeringskjellere er fortsatt ivaretatt,
men bilistene ma kjgre pa de myke trafikantene sine premisser. Dette er gjenspeilet i
valg av materialer og hvordan arealene er utformet. Bort er de tradisjonelle
veiflatene. Kjgrebanen er mer diffus. Dette er elementer som bidrar pa en naturlig
mate a senke farten. Samme effekt kan skje i Varhaug sentrum. Denne planen
legger likevel til rette for at en slik forandring kan skje gradvis fra et bilbasert
sentrum, til et sentrum hvor de samme arealene i tas i bruk av folk og brukes til
rekreasjon og bilkjgring ma skje pa deres premisser.

Varhaug sentrum kan tale mer bolig:

Selv om boligtettheten er i trad med sentrumsplanen, kan planomradet tale flere
boliger gjennom starre bruk av frikjgpsordning. Slik planen er na vil trolig utbygging i
flere av delfeltene i stor grad handtere kravet om felles uteoppholdsareal pa sin egen
tomt. Det store park-/torg-rommet i sentrum er likevel sa stort at det kan dekke flere
boliger. Kommunedirektgren mener dessuten at det er positivt med flere boliger som
kan bidra til liv i sentrum. Likevel vil en gkning i boligtetthet kreve planendring, men
dette bar la seg gjennomfgre etter en forenklet prosess ettersom planen legger opp
til bruk av frikjgpsordning for & gjennomfgre utbyggingen. Likevel ma solkrav osv.
kontrolleres og slike planprosesser systematiserer og belyser dette pa en bedre mate
enn hva dispensasjonssaker pa byggesaksniva gjer.

Bolig og naering ma balanseres:

Varhaug sentrum taler som nevnt ovenfor mer bolig. Likevel ma Ha kommune etter
hvert satse mer pa tjenesteyting og andre sentrumsvennlige naeringer (neering i
kategori 1), slik naeringsstrategien peker pa. Neaeringsstrategien viser ogsa til at
arealbruken ma veere realistisk i forhold til hva som er mulig. Etterspgrselen for
naeringsarealer i sentrum er lav. Derfor bar planen, slik den er na, satse mest pa
bolig. Men samtidig sikre noe naeringsareal som et minstekrav.

Starre byggehgyder gar greit:

Planen har apner for en etasje ekstra i flere av feltene, enn hva sentrumsplanen tillot.
Likevel er det lagt inn krav om graderte hgyder pa flere felt. Mot Stasjonsvegen vil
gkte hgyder kun skyggelegge noe i gaten og jernbanen. Da solforholdene i de
sentrale uterommene og pa uteoppholdsarealene, mener kommunedirektaren at
gkte byggehayder kan aksepteres.

Smaskalapreget kan ivaretas, selv med gkte byggehgyder:

Sentrumsplanen har en intensjon om at bebyggelsen skal ha et smaskalapreg. Dette
innebzerer ikke at det ikke kan veere store bygg i sentrum, men at deres volum og
fasader ma brytes opp. Smaskalapreget kan ogsa for felt som KBA4, ivaretas
gjennom detaljeringer og kvaliteter i fasadene og materialer, samt at fellesarealene i
mellombygget er trukket ned i én etasje slik at det magter menneskelig skala.

Uteoppholdsarealet i #2 ma ses samlet med hele uteomradet til KBA4 og BB1:

Bestemmelsene apner for unntak fra solkravet pa utearealet i bestemmelsesomrade
#2, da det tilhgrer felt BB1. Vanligvis ses alt uteoppholdsareal i sammenheng. | plan
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ser man som regel bort fra private krav og gnsker. | denne saken har sameiet bedt
eksplisitt om plasseringen og at det skal tilhgre dem. Men dersom planen ser bort fra
dette og ser samlet pa utearealene for KBA4 og BB1, oppnar feltene samlet sveert
gode solforhold pa flere tider av daggnet og aret. #2 skal veere et uteomrade med mer
intimt preg, og vil kunne bli et sveert koselig sted, spesielt pa sommerkveldene. Ved
maletidspunktet 21. mars kl. 15, er det mulig a bruke andre arealer innenfor felt PA3
og resten av hele sentrumsparken. Kommunedirektaren mener derfor at det i
realiteten ikke er et avvik, men bestemmelsene bar veere slik de er ettersom BB1 har
bedt om sitt eget dedikerte omrade. Da ma de ogsa tale konsekvensene av sine
valg, da det egentlig ikke er planen som er til hinder for gode solforhold.

Kompensering pa solkravet pa private balkonger oq fasader for a videreutvikle
sentrum:

Det er positivt at eksempelvis kraftforlageret og bygget ut mot Stasjonsvegen blir
videreutviklet framfor a sta tomme. Dette kan bidra til triveligere fasader i sentrum
framfor & framsta som passive fasader. Kommunedirekt@gren mener at i slike tilfelle
ma det kunne aksepteres at ikke alle forhold i sentrum blir helt ideelle og at
unntakene til sol pa private balkonger og fasadene i KBA3 ma kunne aksepteres. Det
er av samme grunn at felle uteoppholdsareal pa mesaninen ut mot Radhusgata ma
kunne tas i bruk selv om det ikke er mulighet for jordlag til vegetasjon. Tilsvarende vil
ike alle boenheter i KBA4 veere i trdad med kommuneplanen, men disse vil kunne
kompensere med gode fellesrom og felles uteomrader.

Diskré overflateparkering:

Bofellesskapet i KBA4 ma kanskje etablere overflateparkering pa nordsiden av
bygget ut mot Radhusgata. Dette samsvarer som nevnt ovenfor, ikke med
kommuneplanen. Likevel ma dette arealet sikre adkomst fra Radhusgata til KBA3 og
BB1. Arealet blir relativt lite ettersom bofellesskapet legger opp til en lav
parkeringsdekning, som i praksis blir pa 0,5 p-plasser per boenhet. Dette er godt
under makskravet. Dessuten er arealene samlet og statter opp om fellesparkering.
Derfor mener kommunedirektgren at overflateparkeringen i dette tilfellet ma kunne
aksepteres som kompensasjon av kvaliteten resten av bofellesskapet vil tilfare
sentrum.

Stey utfordrer sentrumsplanen:

Planomradet er utsatt fra stgy fra jernbanen og Dysjalandsvegen. Deler av
planomradet og enkelte uteoppholdsarealer vil ligge i gul og rad stgysone. Stay er en
kjent utfordring i sentrumsomrader og den legger press pa hovedgrepene som ble
satt i sentrumsplanen med jernbaneundergangen og den sentrale mgteplassen —
apen mellom Stasjonsvegen opp til radhuset. Planen legger til rette for avbatende
tiltak som stille side, fasadetiltak og skjerming. Kommunedirektgren legger vekt pa at
sentrumsplanen allerede har avklart hovedgrepet med torg og utvikling i dette
omradet, og at noe stgy derfor ma aksepteres for a oppna ansket sentrumsutvikling.

Det vurderes som lite realistisk a skjerme alle boliger fullt ut eller a erstatte bolig med
neering i de mest stgyutsatte delene. For bofellesskapet i KBA4 vurderes stgy som
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mindre kritisk for private uteplasser, da konseptet legger opp til starre bruk av
fellesarealer. Kommunedirektgren forutsetter at kravene til stgy i bestemmelsene
falges og at det gjennomfares tiltak som reduserer stgybelastningen, seerlig i park-
og torgomradet.

6.1.6 Konklusjon for malsetninger

Kommunedirektgrens konklusjon er at detaljreguleringsplanen for Varhaug sentrum
delfelt 1A, 1B og 1C hovedsakelig samsvarer med overordnede fgringer og
malsetninger.

Delfelt 1B fra sentrumsplanen er mest detaljert, da grunneier av delfelt KBA3 og
spesielt utvikler av bofellesskapet pa KBA4 har fatt jobbet mer detaljert med hvordan
sine omrader kan bygges ut og hvordan planlgsningene kan veere.

6.2 Naturmangfold og vassdrag

6.2.1 Kommunedirektgrens vurdering av planens forhold til
naturmangfoldloven §§ 8-12.

Planomradet ligger i bebygde omgivelser. Planlagte tiltak innebaerer transformasjon
av bebygde omgivelser. Det inneholder ikke viktige naturtyper.

Planen er derfor ikke vurdert naermere etter prinsippene for offentlig
beslutningstaking, jf. naturmangfoldloven § 7.

6.2.2 Kommunedirektgrens vurdering av planens forhold til vannforskriften §
12

| samsvar med vannforskriften § 12 skal kommunen som myndighet for sine
vassdrag vurdere om et tiltak vil fare til at den gkologiske tilstanden i
vannforekomstene blir forverret.

Planomradet ligger innenfor nedbgrfelt som drenerer til vassdraget Reiestadbekken
med fastsatte miljgmal etter vannforskriften. Vassdraget er registrert med darlig
gkologisk tilstand. Det er hovedsakelig ved urban flom at vassdraget vil kunne bli
pavirket. Planen farer ikke til direkte inngrep i vassdrag.

Planomradet er tettstedsareal uten naturlig vannmiljg. Planlagt tiltak vil ikke forverre
situasjonen da planen legger opp til transformasjon av bebygde omgivelser som fra
far av hovedsakelig bestod av ikke permeable flater (tak og asfalt).
Overvannshandtering er et viktig tema i planen, da den stiller krav om blagranne
lasninger, permeable flater og bruk av grgnne strukturer, noe som reduserer risikoen
for forurenset avrenning og flomproblemer. Tiltakene vil i praksis bedre infiltrasjon og
rensegrad sammenlignet med dagens situasjon.

6.3 Klima

Planen bidrar til de statlige planretningslinjene for klima og energi ved at:
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e den bidrar til lavere utslipp ved & fremme boliger i sentrum som legger opp til
gaende og syklister i sentrum (miljgvennlige reisemiddel) framfor bruk av bil.

e den stotter opp om jernbanen med boliger neert tog som kollektivtilbud.

e den fremmer klimavennlige lgsninger gjennom krav til beplantning og
blagrennfaktor

e den tar hensyn til klimaet ved a avsette plass til flomvei

e den har basert seg pa vindanalyser i utformingen for a fa mer skjermede
uteomrader

Kommunedirektgren vurderer at planen er i tréd med kommunens klima- og miljgmal,
samt statlige planretningslinjer for klima og energi.

6.4 Landskap og arkitektur

Dagens omgivelser bestar hovedsakelig av udefinerte uterom og asfaltflater. Planen
fremmer et urbant landskap og rominndeling som vil veere positivt for Varhaug
sentrum.

Planen definerer ikke noen konkret arkitektur i sentrum. Her er det rom for utvikling
og takform/volumutforming kan velges pa byggesaksniva. Likevel stiller planen krav
som fremmer en god utforming som ivaretar den menneskelige skalaen gjennom
variasjon, rytme og hay kvalitet pa materialer.

Landskapssilhuetten er fortsatt slik sentrumsplanen har lagt opp til. Noe gkte hgyder
vil i liten grad pavirke landskapssilhuetten fra sentrumsbebyggelsen.

Planen legger opp til kvartalsstruktur/tun i feltene KBA1 og KBAZ2. | KBA4 er
hensynet til aksen mellom radhuset og den framtidige jernbaneundergangen lagt til
grunn. | delfelt 1B (KBA4) la sentrumsplanen opp til et mindre tun. | denne planen
legger istedenfor bofellesskapet opp til to punkthus og et lavt fellesbygg og felles
uteoppholdsareal pa sersiden av bebyggelsen. Lasningen legger i stgrre grad vekt
pa bruk av fellesarealene og stetter samtidig opp om det offentlige torg- og
parkrommet langs Radhusgata.

6.5 Jordressurser

Planen pavirker ikke jordressurser. Utbyggingen skjer i bebygde omgivelser, ikke pa
dyrka mark eller i naturomrader. Fortetting er positivt for jordressurser.

6.6 Kulturmilje

Omradet inneholder ikke kulturminner, men grenser til det vernede bankbygget
Varhaug sparebank. Planlagte park-, torg- og gaterom skal ha hgy kvalitet. Det
samme vil framtidige bygg. Kommunedirektgren mener at disse grepene vil vaere
positive for & kunne framheve og bruke bankbygget i framtidens sentrum.

Kommunedirektgren mener at planen kan ha positive konsekvenser for
kulturmiljgverdier.

6.7 Friluftsliv og rekreasjon
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Planen vil kunne fare til positive konsekvenser ved at den tilfgrer Varhaug som
kommunesenter og tettsted nye mate-, leke- og rekreasjonsomrader, noe som er
positivt for lokalmiljget. Sentrum far flere mgteplasser og grent- og
rekreasjonsomrader.

Den midligertidige parken som er opparbeidet hvor bofellesskapet skal komme vil
forsvinne. Parken har til en viss grad veert populaer, da innbyggere bruker den,
barnehager har besgkt den, og den har blitt brukt til ulike arrangementer. Likevel
framstar den som et overdimensjonert uterom som mangler programmering for a fa
riktig skala pa rommet.

Kommunedirektgren mener at framtidig torg og park vil kunne erstatte fordelene den
midligertidige parken hadde for lokalbefolkningen, i tillegg til & kunne fa til et urbant
rom og mgteplass som bedre binder sammen sentrums fasiliteter og steder.

6.8 Barns interesser

Planen er vurdert opp mot de nasjonale planretningslinjene for barn og unges
interesser. Ifolge barnetrakkregistreringene mangler sentrum funksjoner.

| planen blir torget og supplerende parkomradet utviklet som mgte- og
oppholdsplasser med potensial for lek og aktivitet. Planen ivaretar grgntdrag og
snarveier inn til sentrum.

Rekkefalgekravet om bred medvirkning i utformingen av det sentrale torg-
/parkrommet vil bidra til a ivareta barn og unges interesser i trdd med dagens behov.
Gjennom medvirkning med barn vil Varhaugbuen fa gkt tilhgrighet til tettstedet.

6.9 Sosial infrastruktur
Pa Varhaug er det tilstrekkelig kapasitet pa barnehage og skole.
Planen vil bidra til tryggere skolevei giennom sentrum.

Bofellesskapet for eldre vil kunne bidra til at flere kan bo hjemme. P& denne maten
kan det bidra til & avlaste offentlige/private sykehjem.

6.10 Trafikk og samferdsel
6.10.1 Vegforhold
Planen viderefagrer sentrumsplanens intensjon om:

e stenging for gjennomkjgring i Radhusgata fra Skragata til Uelandsgata, og
e enveiskjgringen i Radhusgata fra Skragata til Stasjonsvegen.

Kjgrevegbredden pa Uelandsgata blir utvidet fra 5,5 meter til 6,0 meter. Dette er likt
det var regulert tidligere. Tilsvarende bredde er regulert i Radhusgata i trad med
eksisterende situasjon. Hvor Radhusgata blir enveiskjart og del av
sambruksomradet, vil det vaere mulig & opparbeide kjgrevegarealet med smalere
bredde.
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Fortauene i sentrum har blitt utvidet til 4-6 meters bredder flere steder. Hensikten er
at sentrumsfortauene skal kunne har ferdselssoner, mgblerings- og
beplantningssoner og oppstillingsplasser og renovasjonsanlegg. Handbok N100
anbefaler bredere fortau i sentrum. Flere sentre opparbeider fortauene bredere for a
ha slike funksjoner langs dem.

Generelt sett har sentrumsgater i Ha de siste arene blitt opparbeidet med slike
dimensjoner.

Mot fylkesveg 4352 Dysjalandsvegen er byggegrensen som fgr og krysset
Uelandsgata x Dysjalandsvegen er i stor grad i trad med tidligere plansituasjon.
Frisikt er oppdatert i samsvar med handbok N100.

Nord for radhuset er det regulert inn ny avkjgrsel pa Dysjalandsvegen. Hensikten er
a kunne ha ny innkjarsel til felles parkeringsanlegg for sentrum i feltet KBA1 og a
unnga for mye trafikk inn i sentrumskjernen. Avkjgrselen er en viderefgring fra
sentrumsplanen — kommunedelplan for Varhaug sentrum.

Gagater, gatetun og sambruksomrade (shared space) i sentrum vil bidra til at
sentrum i mindre grad framstar som en plass med kjgreveger. Biler vil kunne komme
fram, men pa myke trafikanters premisser. Men de vil bli mindre synlige i bybildet, da
de i starre grad ma kjgre rundt sentrumskjernen.

Planen apner for spennende gater hvor lek og rekreasjon kan bli mer synlig og fa
mer plass i gatene, og der bilen ma oppfare seg forsiktig.

6.10.2 Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Bredere fortau, gagater, gatetun og sambruksomrade (shared space) vil bidra til gkt
trafikksikkerhet i sentrum. Enveiskjgringen gjennom sentrum, med ny belegning og at
det er sving, vil bidra til lavere fart. Tilsvarende effekt kan gatetunet ha.

Langsgaende parkering i fortau blir fiernet med planen som et trafikksikkerhetstiltak.
6.10.3 Trafikkekning/reduksjon

Planen legger opp til flere boliger og neeringsareal i sentrum som vil medfgre okt
trafikk. Selv om bofellesskapet for eldre har lav parkeringsdekning, ma vi anta at
mange beboere, besgkende og ansatte i sentrum fortsatt vil ha behov for & bruke bil
ettersom kollektivtilbudet pa Jaeren er svakt med hovedsakelig timesfrekvens pa
togtrafikken.

6.10.4 Parkering

Planen falger kommuneplanens krav til parkering. Krav til parkering er gitt i
fellesbestemmelsene og méa dokumenteres i byggesaken. Arsaken til dette er at
denne detaljreguleringsplanen er relativt fleksibel pa hvordan parkering lgses
innenfor planomradet.

| felt KBA1 er det krav til felles parkeringsanlegg for sentrum. Anlegget vil bidra til at
besgkende fortsatt kan komme til sentrum, samt kunne ivareta beboere som har
behov for parkeringsplass. Anlegget er i trad med sentrumsplanen som gnsker feerre,
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men sterre parkeringsanlegg i sentrum. Denne maten a planlegge pa gjer at gange,
sykkel, bil og (til en viss grad) tog blir mer likestilt for brukeren.

Overflateparkeringen i felt KBA4 er noe i strid med kommune-/delplanene, som nevnt
i kap. 6.1.5 Kommunale mal.

6.10.5 Kollektivtilbud

Planen legger opp til nye bolig- og naeringsbygg neaer kollektivtilbud. Dette kan bidra
til flere reisende med jernbanen.

6.10.6 Forholdet mot jernbanen

Detaljreguleringsplanen bergrer i sveert liten grad Bane Nor sitt jernbaneareal.
Vegareal langs jernbanen kan som nevnt ovenfor tilpasses i etterkant og planen er
derfor sveert fleksibel mot jernbanen.

Deler av eksiterende fortau med trerekke ligger pa jernbanens eiendom.
Kommunedirektagren antar at dette fortsatt kan videreferes, men at forandringer kan
skje ved planlegging av dobbeltspor.

Byggegrense mot jernbanen er i samsvar med tidligere situasjon og avklart
hensynssone fra sentrumsplanen — kommunedelplan for Varhaug sentrum.
Hensynssone H130 byggeforbud langs jernbane er viderefart i planen og har fatt
egne bestemmelser som skal ivareta muligheten for dobbeltspor i framtiden.

6.11 Teknisk infrastruktur

Vann- og avlgpsnettet liger hovedsakelig i kjgrevegen. For mer informasjon om
framtidige behov, les VAO-rammeplanen.

Hensyn til gassledning er ivaretatt med faresone.
6.12Forurensing (stay)

Planomradet ligger inntil jernbanen og Dysjalandsvegen som pafgrer planomradet og
den planlagte bebyggelsen stgy. Dette innebeerer at framtidig bebyggelse kommer i
gule og rgde stgysoner mot disse anleggene.

Deler av det framtidige parkrommet (PA3) fra Stasjonsvegen opp mot Radhuset, vil
ligge innenfor stgysone og ha behov for tiltak.

Dermed er planen i strid med planretningslinjene for stgy (T-1442) sin intensjon om a
legge til rette for at stgyfalsom bebyggelse og uteoppholdsarealer ikke blir stgyutsatt.

For sentrumsbebyggelse er det ikke uvanlig at det ma aksepteres mer stgy for
stgyfalsom bebyggelse som bolig. Ofte kompenseres dette med en stille side og
fasadetiltak. Andre former for tiltak kan vaere at bebyggelsen brukes som stayskjerm
og har andre typer formal i disse delene av bygget, for eksempel tjenesteyting.

Avvik fra T-1442 bgr avklares pa kommuneplannivd. Kommuneplanen og
sentrumsplanen (kommunedelplan for Varhaug sentrum) sier at T-1442 skal legges til
grunn i planleggingen. Det var sentrumsplanen som la opp til grepet om at det skal
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veere en framtidig jernbaneundergang og et torgrom i aksen mellom radhuset og
Stasjonsvegen. Kommunedirektgren mener derfor at denne situasjonen og avviket
har blitt avklart pa kommuneplanniva og at det kan aksepteres. Likevel mener
kommunedirektaren at det bar gjeres noen tiltak i PA3 for & dempe stgyen noe
innover mgteplassen.

A legge til rette for naering istedenfor bolig i bygningsdelene mot stgysonene er lite
realistisk & kunne gjennomfgre i Varhaug sentrum, da naeringsarealbehovet ikke er
ansett & vaere sa stort. Befolkningsveksten er for svak i Ha til & kunne gjgre noe med
og er i beste tilfelle et mer langsiktig prosjekt. Dermed ma man akseptere at det er
boliger som kan ligge stoyutsatt i sentrum. Det er som nevnt ovenfor ikke uvanlig &
tillate dette i sentrumsomrader. | feltene KBA1 og -2 er det trolig mulig a ha
gjennomgaende bolig med stille side. | feltet KBA4 hvor kommunen gnsker
bofellesskap, vil boligene fa en fasade mot staysonen og en vinkelrett fasade som
blir mindre stgyutsatt og der tilknyttet privat uteplass/balkong kan stgyskjermes. |
tillegg kan det gjgres andre fasadetiltak for & dempe stayen. Kommunedirektgren
mener at innvendig stay er viktigst for de boligene det angar, og at det ma kunne
aksepteres i sentrum at noen boliger blir utsatt for stgy. | bofellesskapet vil dessuten
privat uteplass vaere mindre kritisk ettersom konseptet her fremmer starre bruk av
fellesarealer og aktiviteter sammen med sine naboer i bofellesskapet.

| vurderingen om hva som kan aksepteres av stgy, bar det nevnes at
Dysjalandsvegen har sammenlignet med Oalsgaten i Sandnes vesentlig lavere
trafikk. Vi vil anta at trafikkmengden om natten dermed er vesentlig lavere enn i
Oalsgaten. | Oalsgaten vil stgyen «surre» oftere gjennom om natten.
Jernbanestgyen er heller ikke konstant, men det er noe godstrafikk og nattog om
natten.

Kommunedirektagren mener derfor at avviket kan aksepteres forutsatt at staykravene
som er i bestemmelsene fglges.

Planlagte tiltak legger ikke opp til & generere stoy.

6.13 ROS-tema

Risikoen er vurdert & vaere akseptabel for planforslaget. Dette forutsetter at
planforslaget er og blir justert i trad med forslagene til tiltak i ROS-analysen som
reduserer risikoen.

6.14 Konsekvenser for naringsinteresser

Mer sentrumsnaering:

Planen legger til rette for mer naeringsareal i sentrum. Men minstekravet er satt ut fra
et forelgpig beskjedent behov for kontor, tjenesteyting, forretning/handel og
bevertning.

Nytt torg oq flere boliger = mer aktivitet og kunder:

Nytt torg- og parkareal kan fungere som en katalysator pa & fa aktivitet i sentrum.
Bade gjennom at flere vil ta i bruk og besgke sentrum, samt at aktgrer vil bygge i
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sentrum. Bygge boliger og naeringslokaler. Dermed vil eksisterende naeringer kunne
fa flere kunder. Etablering av nytt torg som mgteplass er i trad med nylig vedtatt
neeringsstrategi for H4 kommune, jf. KPU-sak 4/26.

Mindre framkommelighet for bil:

Bilen skal etter hvert bli mindre synlig i sentrumsrommene. Dette innebaerer mindre
korttidsparkering langs sentrumsgatene og i Radhusgata blir deler av strekningen
stengt og deler av den blir enveiskjart. Dette vil begrense framkommeligheten for
bilister. Samtidig vil det fortsatt veere mulig & kjgre gjennom sentrum og kommunen
kan vurdere & fortsatt beholde noen korttidsparkeringsplasser i sentrum. Endringen
kan derfor skje gradvis som kunder via bil erstattes av nye beboere i og brukere av
sentrum.

Flytting av uteservering utenfor det vernede Varhaug sparebank-bygget:

Stasjoen pub som har lokaler i det vernede bankbygget og har mgblement for
uteservering pa offentlig fortau. Ved opparbeidelse av Radhusgata, ma
virksomhetens gjenstander fjernes. Det bar vaere mulig & lokalisere dette pa
vestsiden av bygget.

6.150konomiske konsekvenser for kommunen
For kommunen er de gkonomiske konsekvensene knyttet til:

e utarbeiding av reguleringsplan
e opparbeiding av nytt torg/park
e opparbeiding av endringer i offentlig samferdsel og teknisk infrastruktur.
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7 Krav og hensyn til planarbeidet

Reguleringsplanen er utarbeidet i trad med plan- og bygningsloven (pbl) kap. 12.
Utredningskravene har fulgt pbl kap. 4. Nasjonale og regionale fgringer som er lagt til
grunn i arbeidet, er listet opp under.

7.1 Nasjonale forventninger

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027, vedtatt 20.
juni 2023, har fem overordnede prioriteringsperspektiv:

1) Samordning og samarbeid i planleggingen
2) Trygge og inkluderende lokalsamfunn

3) Velferd og baerekraftig verdiskaping

4) Klima, natur og miljg for framtida

5) Samfunnssikkerhet og beredskap

7.2 Statlige planretningslinjer (SPR) og bestemmelser (SPB)

e Statlige planretningslinjer (SPR) for arealbruk og mobilitet (2025).
e Statlige planretningslinjer (SPR) for klima og energi (2024).
e Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs

sjgen (2021).

¢ Risikopolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i
planleggingen (1995)

¢ Risikopolitiske retningslinjer for vernede vassdrag (1994).

Det er for tiden ingen statlige bestemmelser (SPB).
7.3 Jordvern

Jordvern handler om & sikre muligheten til & kunne dyrke egen mat. Norge har et lite
jordbruksareal sammenlignet med andre land. Malet har blitt gradvis strammet inn de
siste par tiarene.

Nyeste nasjonale jordvernmal: Maksimalt 2 000 dekar dyrka jord omdisponert arlig
innen 2030, jf. jordvernstrateqgi vedtatt i 2023.

Ha kommune sitt jordvernmal: Gjennomsnittlig 30 dekar LNFR-formal omdisponert
arlig. Malet er knyttet til LNFR-formalet og omfatter bade landbruks- og naturarealer,
jf. H& kommuneplan “Ha mot 2036” vedtatt i 2024.

7.4 Regionale foringer

7.4.1 Regionalplan for Jaren og Sere Ryfylke

Regionalplan for Jaeren og Saere Ryfylke (2020):

Planen ble vedtatt i 2020. Planens hovedmal er at «Regionen skal ha en baerekraftig
by- og stedsutvikling basert pa regionale helhetslgsninger som effektiviserer
arealforbruket og transportarbeidet, styrker verdiskapingen, reduserer
klimagassutslippet, sikrer natur og kulturmiljg og gir hay livskvalitet.» Videre er
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delmalene og innsatsomradene: enklere hverdag, konkurransekraft, livskraftige
nabolag, levende sentrumsomrader, varige naturressurser, og regionalt samarbeid.
En viktig arealstrategi er planlegging «innenfra og ut» som gjelder bade for prioriterte
utviklingsomrader i regionen og inni byer og tettsteder.

Planen har fgringer om stedsforming, jordvern(mal), landbruk og andre blagrgnne
strukturer, transport og kollektivtrafikk med prioritering av transportformer, og
parkering. Planen har ogsa bestemmelser om lokalisering av varehandel.

| planen er Varhaug:

e definert som kommunesenter — Her skal det lokaliseres publikumsrettede eller
besgks-/arbeidsplassintensive funksjoner for senterets omland og forventet
tomteutnyttelse er pa 70-200 %-BRA.

e ansett som prioritert utviklingsomrade — Det innebaerer at sentrumsneere
omrader skal fortettes og transformeres

e neermest naeringskategorien hgy urbaniseringsgrad (sentrumsnaer neering) —
For hgy urbaniseringsgrad gjelder falgende prinsipper: Hay arbeidsplass-
og/eller besgksintensitet skal lokaliseres i by- og tettstedssentre og naer
kollektivtransport.
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7.5 Kommunale fgringer
Kommuneplan 2024-2036 — Ha mot 2036

| kommuneplanen er omradet avsatt til sentrumsformal. Bestemmelsene i
kommuneplanen som gjelder for stedsforming er i stor grad baserte pa
sentrumsplanene «Kommunedelplan for Naerbg sentrum» og «Kommunedelplan for
Varhaug sentrum». Kommuneplankartet for disse sentrumsomradene er ogsa i
hovedsak baserte pa sentrumsplanene. For Varhaug sentrum legger
kommuneplanen opp til at sentrumsplanens fgringer skal brukes, da den er mer
detaljert.

Kommunedelplan for Varhaug sentrum

| kommunedelplan for Varhaug sentrum er planomradet innenfor delsone 1A, 1B og
1C. Dette er de nordre feltene i selve sentrumskjernen pa Varhaug.
Kommunedelplanen inneholder krav til byggeheyder / antall etasjer, arealformal, torg,
hensyn til framtidig jernbaneundergang ved etablering av dobbeltspor, utforming osv.

Figur 24: Utsnitt fra plankartet i kommuneplan 2024-2036

7.6 Temaplaner

e Skulebruksplan 2023-2026
e Plan for turnett i Ha
e Hovudplan vatn, avlgp og vassmilig
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7.7 Reguleringsplaner
Tidligere reguleringsplaner ved planomradet:

e PlanID 1013 - Varhaug sentrum nord
e PlanID 1013-1 — Omrade A i reg.plan Varhaug sentrum nord
e PlanID 1013-2 — Varhaug sentrum nord, Felt F

Tilgrensende reguleringsplaner:

e PlanlID 984 — Reguleringsplan for Varhaug sentrum
e PlanID 1107 - Omrade ved Varhaug skole

7.8 Andre retningslinjer/strategier som er relevante:
7.8.1 T-1442 Retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging
Retningslinjen gir anbefalinger om hvordan:

o forebygge negative helsekonsekvenser av stgy
e ivareta og utvikle gode lydmiljger ved planlegging og utbygging av ny
stoyfelsom bebyggelse og stayende anlegg og virksomhet.

7.8.2 Rom for kvalitet — nasjonal arkitekturstrategi

Den nye arkitekturstrategien har fire innsatsomrader: varierte nabolag, varsom
ressursbruk, vakre omgivelser og varige kvaliteter.

Under innsatsomradet varierte nabolag Igftes nye og mer sosiale boformer frem som
viktige innslag i framtidens by- og stedsutvikling. Flere eldre og en gkning i andelen
aleneboere kan gi gkt etterspgrsel etter alternative boformer.

Under innsatsomradet varsom ressursbruk pekes det pa at transformasjon og
ombruk av bygninger og anlegg er viktige elementer i en klima- og miljgvennlig
arkitektur politikk. | trdd med de nye statlige planretningslinjene for klima og energi
skal kommunene som planmyndighet ha dialog med utbyggere om rehabilitering og
ombruk av bygninger samlet sett er en mer baerekraftig lgsning for & redusere
klimagassutslipp og ressursbruk, enn a rive og bygge nytt.

7.8.3 Stortingsmelding om en helhetlig boligpolitikk

Her er ett av innsatsomradene a ta vare pa de boligene vi har, og a bygge de
boligene vi trenger. Et variert botilbud er viktig for & dekke ulike behov i befolkningen.
Det er viktig at barn og unge har gode boforhold, at unge kan etablere seg pa
boligmarkedet, at tilflyttende arbeidstakere har et sted a bo, og at eldre og personer
med nedsatt funksjonsevne har tilgang pa egnede boliger.

7.8.4 Stortingsmeldingen Fellesskap og meistring — Bu trygt heime20

| stortingsmeldingen er aldersvennlige og inkluderende lokalsamfunn med boliger
tilpasset eldres behov, et viktig innsatsomrade. | program for et aldersvennlig Norge
2030, som retter seg mot befolkningen over 55 ar, utvikles tiltak for a bevisstgjere og
vise hvordan de selv kan planlegge for en bedre alderdom slik de gnsker, og hvordan
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kommunene, neeringsliv og frivilligheten kan bidra til mer aldersvennlige samfunn. De
fleste snsker a kunne bo i eget hjem sa lenge som mulig, selv med redusert helse og
funksjon.

7.8.5 Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for den sosiale
boligpolitikken (2021-2024)

Strategien har under pkt. 4.2 mal om & bidra til flere egnede boliger for eldre. Den
store andelen eldre slar farst og sterkest inn i de tynnest befolkede delene av landet.
For & sikre baerekraftige tjenester ma det legges til rette for at flere eldre kan bo
hjemme lenger. Fremtidens omsorgstjenester vil i skende grad innrettes mot
mestring, oppfalging og tjenester i hjemmet. Utviklingen stiller krav til boligene, og
det ma legges til rette for en aldersvennlig boligpolitikk. For fa egnede boliger for
eldre er spesielt en utfordring i spredtbygde omrader der andelen eldre er hgy og
boligbyggingen lav.

7.8.6 Meld. St. 24 (2022-2023) Fellesskap og meistring — Bu trygt heime

I meldingen presenterer regjeringa ein samla innsats for eit meir aldersvennleg
samfunn prega av apenhet, trygghet og fellesskap. Meldinga har fire innsatsomrader:
Levande lokalsamfunn, bustadtilpassing og -planlegging, kompetente og
myndiggjorde medarbeidarar og tryggleik for brukarar og stette til pargrande. Dei
overordna mala med reforma er a bidra til at eldre kan bu trygt heime, og at behovet
for helse- og omsorgstenester blir utsett giennom betre planlegging, styrkt
forebygging og meir malretta tenester.
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8 Eksisterende situasjon fgr ny plan

8.1 Arealbruk og stedets karakter

\R VAN 529k

X = H \ﬁ\
T =1 it Delsone. 1A \
L) | \

\\“f Delsone 1 3

aaaaaaaa

Hobpersiad

Madiang

aaaaaaaaa

Fresad -\ Sangve

Figur 25: Figuren viser lokaliseringen av planomradet og plangrensen i varslingen.

Planomradet ligger i Varhaug sentrum, mellom Dysjalandsvegen og Stasjonsvegen, og
mellom Uelandsgata og Skragata. Omradet bestar av delsonene 1A, 1B og 1C i
kommunedelplan for Varhaug sentrum, som alle er regulert til sentrumsformal.

Planomradet grenser til jernbanen i gst. Utenfor planomradet mot ser videreferes
sentrumsformal med handel, tjenesteyting, parkering og bolig fram til Varhaugvegen. Vest for
Dysjalandsvegen ligger et omrade med frittliggende boligbebyggelse. | nord grenser
planomradet til Varhaug togstasjon og en seks etasjers boligblokk med dagligvareforretning
(Coop Extra) pa bakkeplan.

Innenfor planomradet ligger H4 kommunes radhus med tilhgrende parkeringsareal og
radhusplassen som offentlig friomrade i front. Nord i planomradet ligger en seks etasjers
boligblokk med parkering i de to nederste etasjene og serveringsstedet «Varhaug Stasjons
pizza og grill». Omradene som i hovedsak omfattes av utviklingen i denne planen, benyttes i
dag til midlertidig parkeringsplass (delsone 1A) og midlertidig park (delsone 1B). Tidligere
bebyggelse pa disse arealene ble revet i 2022.
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Figur 26: Dagens situasjon pa «Ingridtomta», der det i dag er midlertidg parkeringsplass, samt
vegetasjon og en liten lekeplass (delsone 1A). (foto: Google Maps)

Figur 27: Den midlertidige parken (delsone B) sett fra krysset mellom Stasjonsvegen og Radhusgata. Til
heyre ser man boligblokka og serveringsstedet som ligger innenfor planomradet. (foto: Google Maps)

Figur 28: Radhuset og radhusplassen sett fra Radhusgata (delsone C). (foto: Google Maps)
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8.2 Landskap

Planomradet ligger i et etablert sentrumsomrade. Omradet er del av eksponert ytre
kystslettelandskap med tett bebyggelse og jordbruksdominans og grenser til kystnaert
innlandsslettelandskap under skoggrensen med tett bebyggelse og jordbruksdominans, jf.
Temakart Rogaland. Ifglge «Vakre landskap i Rogaland» er planomradet lokalisert innenfor
landskapsregionen slettelandskapet pa lag-Jaeren.

KULA - Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse
[ Kula - endelig register
Viktige landskap i Rogaland

I Hoy verdi
M widdels verdi

DOK - Naturtyper i Norge - Landskap

Innlandslandskap
Kystlandskap
Marine landskap

Figur 29: Kart som viser landskapstyper og viktige landskap (Hentet fra Temakart Rogaland)

Terrenget i planomradet er relativt flatt og ligger ca. mellom kote +42,6 og +48,6. Terrenget
skraner fra nord-vest til sgr-gst, med gjennomsnittlig fall pa 1:35.

| Terreng ~

Figur 30: Utsnitt fra hoydedata som viser at planomradet heller mot sor-gst (Hentet fra Hoydedata)
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Klimaet i det aktuelle omradet er et typisk kystklima med forholdsvis jevn temperatur og hay
luftfuktighet. Planomradet ligger i underkant av 2 kilometer fra kystlinjen mot Nordsjgen.
Omradet er eksponert bade for stor vindstyrke og ekstremnedbar i perioder basert pa
avstand til havet, landskapsforhold og eksponering.

Ifelge figuren nedenfor er dominerende vindretning fra ser-sergst, samt noe fra nord-
nordvest. Veer og klimadata innhentet fra Meteorologisk institutt viser at klimaet pa Varhaug
er mildt. Gjennomsnittlig middelarstempertur registrert pa den naerliggende malestasjonen,
Obrestad fyr, er estimert & veere til omtrent + 8,25°C i lgpet av de siste fem arene. Omradet
er sterkt pavirket av relativt hgy arsnedbgr med et snitt pa 1455 mm de siste fem arene.
Nedbgr og temperatur er hovedarsakene til et mildt og fuktig klima i omradet.

Vindrose for Obrestad Fyr (SN44080) i perioden; 2.2016-2.2026.

Stille (0,0-0.2 m/s) = 0%

NNV 15% NNE

VNV BNG
",‘ Flau vi.nd (0,3-1,5 m/s)
) Svak vind (1,6-3,3 m/s)
// @ Lett bris (3,4-5,4 m/s)
i @ Laber bris (5,5-7,9 m/s)
WSV
Stiv kuling (13,9-17,1 m/s)
@ sterk kuling (17,2-20,7 m/s)
sv 5 sg @ Liten storm (20,8-24,4 m/s)
@ Full storm (24,5-28,4 m/s)

@ Frisk bris (8,0-10,7 m/s)
B50 Liten kuling (10,8-13,8 m/s)
ssv 5o @ Sterk storm (28,5-32,6 m/s)
s @ Orkan (>32,6 m/s)

Figur 31: Vindrose fra Obrestad fyr (Hentet fra Norsk Klimaservicesenter)

8.3 Natur

Innenfor og rundt planomradet er det ikke registrert verdsatte naturtyper, jf. Naturbase kart
fra Miljadirektoratet. Det er heller ikke registrert radlistede arter innenfor planomradet, men
folgende registreringer er gjort i naerheten:

e Sor for planomradet er det registrert vipe (kritisk truet), hettemake (kritisk truet),
akerrikse (kritisk truet) og steer (neer truet).

¢ Nordvest for planomradet er det registrert graspurv (nzer truet), kornkrake (sarbar),
steer (naer truet), gramake (sarbar), fiskemake (sarbar), tyrkerdue (neer truet),
grennfink (sarbar) og tjeld (neer truet).

o Nordgst for planomradet er det registrert vipe (kritisk truet), kornkrake (sarbar), steer
(neer truet) og tjeld (neer truet).
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8.4 Kulturmilje

Planomradet grenser til Varhaug Sparebank-bygget (ID 00223) som er vernet gjennom
kommuneplanen med hensynssone H570.

Figur 32: Kulturmiljgsone ved planomradet.

Det er ikke registrert automatisk fredete kulturminner innenfor planomradet. Sar for
planomradet er det registrert et rgysfelt ID 247292 og gravfelt ID 64736.

58



202509 Planbeskrivelse

. DOK - Kulturminner - SEFRAK-bygninger

Ruin eller fiernet objekt (0)
SEFRAK-bygg som ikke er omfattet av kulturminneloven (1)
A Meldepliktig ihht Kulturminnelovens §25 (2)

DOK - Kulturminner - Lokalitetsikoner WMS

B Arkeologisk minne
El Bebyggelse/infrastruktur
H Kirkested

E‘i DOK - Kulturminner - lokaliteter WMS
!

N Lokalitetsgrenser

Bueveen

DOK - Lokaliteter

I Automatisk freda

[ vavkiartifiernet

[iin

“"  DOK - Kulturminner - Sikringssoner WMs

-

« Sikringssone
-~ Kulturmilje og landskap av nasjonal interesse
f

Kulturmilje og landskap av nasjonal interesse

Figur 33: Kart over registrerte kulturminner (Hentet fra Temakart Rogaland)

8.5 Rekreasjon og friluftsliv

Planomradet innehar friomradet radhusplassen som er registrert som et sveert viktig leke og
rekreasjonsomrade i sentrum, jf. Temakart Rogaland. Den midlertidige parken som er
opparbeidet innenfor planomradet er ogsa tatt godt imot av innbyggerne og blir hyppig brukt.
Videre grenser planomradet til et friomrade langs Dysjalandsvegen, med bade ballbane og
lekeplass.

Registrerte friluftsomrader i og tilgrensende planomradet:
e Varhaug sentrum (id: FK00036652), stor brukerfrekvens, sveert viktig friluftsomrade.

Registrerte friluftsomrader (leke- og rekreasjonsomrade) naer planomradet er blant annet:
o Hagevegen (id: FK00036657), stor brukerfrekvens, sveert viktig.
¢ Varhaug skole (id: FK00036661), stor brukerfrekvens, sveert viktig.
e Lensmannsgarden barnehage (id: FKO0036665), stor brukerfrekvens, sveert viktig.
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DOK - Kartlagte og verdsatte friluftslivsomrader - omradetype

1 Andre friluftsomrader

[ Grennkorridor

[] Jordbrukslandskap

[ Leke- og rekreasjonsomrade

= [ Marka

© [ Neurterreng

% [ Stort turomrade med tilrettelegging
]

Busvegen

[] store turamrader uten tilrettelegging
[] strandsone med tilharende sja og vassdrag
[] seriige kvalitetsomrader

= [ Uttartsomrade

Figur 34: Viser kartlagte friluftslivomrader i og ved omradet.

| Plan for turnett i H& er turnett og oppholdsomrader pa Varhaug registrert, vist pa figur x. Fra
planomradet er det gode forbindelser med omkringliggende rekreasjonsomrader.

Tegnforklaring

= Grantkoridorer i tettsteder

= Eksisterende fortau/GSveg

== Regulert GSveg

== Manglende GSveg

== Manglende forbindelser

=== Forbindelser langs litetrafikert veg
=== Viktige turomrader

= = Manglende turforbindelser

B0 Skoler og barnehager
Viktige destinasjoner ]

[ Lekeplasser ¢
[ Idrettsanlegg

[0 Viktige grentomrader

B Industriomérder

O Farlig overgang

Figur 35: Utklipp fra plan for turnett i Ha
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8.6 Landbruk

Planomradet ligger innenfor eksisterende bebygde omgivelser og samferdselsareal i
Varhaug. Planforslaget innebeerer fortetting innenfor allerede utbygd omrade og bergrer ikke
fulldyrka jord. Utbyggingen skjer dermed som alternativ til nedbygging av landbruksarealer
og er i trad med gjeldende jordvernprinsipper.

\

\

............

—4 DOK - ARS - Arealtype (WMS)
: Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord

Innmarksbeite
Skog
Myr
: Apen fastmark
N Ferskvann
H Hav
Bre
Bebygd

B Samferdsel

Figur 36: AR5 - Arealtype (Hentet fra Temakart Rogaland)

8.7 Vegtrafikkforhold

Du finner mer informasjon om trafikkforhold i det tekniske notatet Trafikkanalyse for Varhaug,
utarbeidet i sammenheng med KDP for Varhaug sentrum vedtatt i 2021.

8.7.1 Kjoretilkomst og vegsystem
Planomradet har adkomst fra:

e Dysjalandsvegen (fv. 4352) som har forbindelse til Varhaugvegen (fv. 504) i sgr og
Lerbrekkvegen (fv. 4350) i nord.

e Skragata

e Uelandsgata

e Stasjonsvegen
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Figur 37: Vegsystemet til planomradet (Hentet fra Statens vegvesen sitt vegkart)
8.7.2 Trafikkmengde

Det er gijennomfart 14 trafikktellinger i og omkring Varhaug i 2018 og 2019. Tellingene gir en

indikasjon pé trafikkmengden og viser ADT (arsdagntrafikk) for vegnettet i Varhaug sentrum
samt de mest trafikkerte vegene rundt sentrum.

Innenfor planomrédet varierer trafikkmengden fra ADT 190 i Radhusgata @st til ADT 951 i
Stasjonsveien. Statens vegvesens trafikktall fra 2024 viser at Dysjalandsvegen har en ADT

pa 1500, hvorav 10 % er tunge kjoretay, og fylkesvei 504 Varhaugvegen, utenfor
planomréadet, har ADT pé& 4000 og en andel tunge kjgretoy pa 12 %.

Fartsgrensen pa vegene internt i planomradet er 30 km/t, mens fartsgrensen pa
fylkesvegene Dysjalandsvegen og Varhaugvegen er 40 km/t.

62



202509 Planbeskrivelse

(e . B
B A
A
Vi, A s ai¥ise
5 Wil 8 gl 2| Teelling ADT Tunge kjoretoy  Arstall
C REESRCEN L ot 1. Stasjonsvegen 951 3.5% 2018
rha 4 L= _I ——= 2. Buevegen/Varhaugvegen 4.296 6,2 % 2018
8T @ e 3. Buevegen/Varhaugvegen 4.429 54 % 2018
=i L e s 4. Buevegen/Varhaugvegen 6.156 5% 2018
., & T 5. Anestadvegten 2.790 32% 2018
N g e 6. Dublandsvegen 1.101 22% 2018
d = 7. Anestadvegen 870 2,8% 2018
EllegEL. 8. Kyrkjevegen 1.665 3,4% 2018/19
\ ‘ ==/, 9. Radhusgata ser 717 1.2% 2019
\ & 10. Radhusgata aust 190 29% 2019
z
\ % i“\ 11. Radhusgata nord 455 4,4 % 2019
I T 12. Mgllevegen 593 2,5% 2019
Varhaug ‘\ ! »
) ( \ R : 13. Dysjalandsvegen sgr 1.511 2,4 % 2019
A l
\ Il 14. Dysjalandsvegen nord 222 4,9 % 2019
| i}

Figur 38: Trafikktellinger foretatt pa Varhaug av H4 kommune (Hentet fra Trafikkanalyse for Varhaug
2020)

8.7.3 Ulykkessituasjon

| henhold til Statens vegvesens vegkart er det registrert enkelte trafikkulykker pa
Dysjalandsvegen. Det er ogsa registrert flere ulykker pa Varhaugvegen sgr for planomradet.
Ulykkene omfatter blant annet pakjgrsler i forbindelse med av- og pakjgring til
Dysjalandsvegen samt pakjarsler bakfra.

Figur 39: Registrerte ulykker i naerheten av planomradet (Hentet fra Statens vegvesen sitt vegkart)
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8.7.4 Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Det er etablert fortau pa begge sider av Dysjalandsvegen fram til «Ingridtomta». Samtlige
interne veger innenfor planomradet har ogsa gjennomgaende fortaulgsning.

Det finnes flere gangfelt som krysser Dysjalandsvegen, men det mangler gangfelt i krysset
med Skragata. | Stasjonsvegen er det kun ett gangfelt, som leder til undergangen under
jernbanen.

Krysset foran radhusplassen har brosteinsdekke, som signaliserer redusert hastighet og
prioritet for myke trafikanter.

8.7.5 Kollektivtilbud

Jeerbanen utgjer det eneste kollektivtilbbudet pa Varhaug, og planomradet grenser til
togstasjonen i nord. Frekvensen pa togavgangene er én gang i timen i retning Stavanger og i
retning Egersund, i rushtid er frekvensen hver halvtime, jf. GoAhead sin rutetabell for
strekningen Stavanger-Egersund. Det er ogsa bussholdeplass for skolebuss ved Varhaug
skole.

8.8 Barns interesser

Innenfor planomradet er Radhusplassen og den midlertidige parken lekeomrader som er
hyppig brukt av barn. Planomradet grenser ogsa til en gressbane i vest som er et viktig leke-
og rekreasjonsomrade, spesielt for barn og unge. | 2018 ble det utarbeidet en
barnetrakkregistrering fra 5. trinn ved Varhaug skole og 9. trinn ved Varhaug ungdomsskule.
Registreringen viser at flere elever krysser planomradet via Radhusgata som del av sin
skolevei.

Figur 40: Barnetrakkregistreringen fra 2018. Red: Barneskole, Bla: Ungdomsskole (Hentet fra
Trafikkanalyse for Varhaug 2020)
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8.9 Sosial infrastruktur

Varhaug barneskole ligger i Eikevegen 1, ca. 500m gaavstand gst fra planomradets senter.
Skolen har en kapasitet pa 550 elever, og prognosene tilsier at dette er god kapasitet
fremover. (Ha kommunes Skolebruksplan 2025-2028) Skoleveien gar i undergang under
jernbanen mellom Stasjonsvegen og Anestadvegen, videre kan du enten falge
Dublandsvegen til Skulegata eller ga via en gangsti mellom Anestadvegen og Skulegata
gjennom et parkomrade.

Varhaug ungdomsskole ligger om lag 1,2 km fra planomradet. Skolen har en kapasitet pa
207 elever. Elevplassene er i dag nesten fullt utnyttet, men elevtallet forventes & avta i lapet
av de kommende arene. (Skolebruksplan 2025-2028) Skoleveien gar gjennom undergang
under jernbanen mellom Stasjonsvegen og Anestadvegen, og falger deretter
Dublandsvegen og Opstadvegen pa fortau.

Varhaug idrettsanlegg ligger i tilknytning til Varhaug ungdomsskole, med kunstgressbaner,
aktivitetspark, grus- og gressbane, ballbinger, handballhall, klatrevegg, tennisbaner m.m.

Det finnes flere barnehager i neeromradet, hvor Treklgveren barnehage i gst og
Lensmannsgarden barnehage i vest er de neermeste, begge med en gaavstand pa om lag
400 meter fra planomradets sentrum. Per august 2024 var den samlede
barnehagekapasiteten i Varhaug barnehagekrets 270 plasser, hvorav 19 plasser sto ledige
(Barnehagebruksplan 2025-2028).

Varhaug legekontor og misjonshus ligger ogsa i tett tilknytning til planomradet i gst. Knyttet til
planomradet med gangforbindelse via undergang under jernbanen. Varhaug bu- og
velferdssenter er et dagsenter for eldre som ligger ved siden av barneskolen.

8.10N&aering

Innenfor planomradet er i dag eneste aktive neering Varhaug stasjons pizza og grill. |
fortsettelse av planomradet mot Varhaugvegen i sgr og stasjonsvegen | nord finnes derimot
en rekke naeringer inkludert butikksentrene i nord og ser:

o Coop Extra Varhaug
e Stasjoen Pub

o R. Skretting AS

e Jaeren sparebank

o Jezeren Dyrehelse AS
e Lotus blomster

e Phatthalung Thai Take Away
e Vitusapotek Jeeren

e Sparebank1 Jeeren
e Spar Varhaug

e Esso Varhaug
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8.11 Teknisk infrastruktur
8.11.1 Vann og avlep

VA-infrastrukturen ligger i stor grad i eksisterende vegnett. Planen videreferer eksisterende
vann- og avlgpsanlegg.
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Figur 41: VA-nettet i planomradet.

8.12 Grunnforhold

Planomradet ligger over marin grense og har ingen registrerte faresoner for kvikkleire, jf.
NVEs temakart. Lasmassekart fra NGUs karttjeneste viser at planomradet bestar av
morenemateriale i sammenhengende dekke, stedvis med stor mektighet.
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8.13 Steyforhold

Sgrlandsbanen som gar langs estre del av planomradet er, ifglge Temakart Rogaland, en
kilde til stgy i read og gul sone. Stay fra vegtrafikk forekommer, seerlig Varhaugvegen som en
av hoved innfartene til Varhaug har en ADT som tilsier staybelastning. Noe stay genereres
ogsa av Dysjalandsvegen.

-

DOK - Steysoner for Bane NORs jernbanenett

B Rad sone
Gul sone

I Grenn sone (stille omrade)
lkke kartlagt omrade

DOK - Steykartlegging veg etter T-1442

[T Rad sone
Gul sone

Figur 42: Kartlagte stoysoner (Hentet fra Temakart Rogaland)

8.14 Luftforurensning

Luftsonekart fra miljgdirektoratet viser konsentrasjon av svevestgv (PM10) og
nitrogendioksid (NO2) pa gratt niva. Gra farge angir at konsentrasjonene ligger under
gjeldende luftkvalitetskriterium og dermed under niva som kan medfgre helserisiko.

Konsentrasjoner som utgjer X |

luftforurensingssonen pa valgte koordinat
(100x100m)

NO; arsmiddel 5,2 pg/m?
NO; vintermiddel 5.8 pg/m?
PMo 8.hgyeste dagnmiddel 24 pgim?

e T ey Ty

Figur 43: Luftsonekart basert pa meteorologi i 2020-2024 (hentet fra Miljedirektoratet)
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8.15 Risiko- og sarbarhet (for ny plan)

ROS-analysen bygger pa den kunnskapen som til hver til er tilgjengelig. Samtidig legger den
til rette for ny kunnskap.

Kommunedirektgren har identifisert 6 mulige ugnskede hendelser som direkte kan pavirke
samfunnsverdier og konsekvenstyper som liv og helse, stabilitet, materielle verdier, natur og
miljg, og andre ugnskede hendelser som utslag av tekniske og menneskelige feil eller
tilsiktede hendelser innenfor planomradet.

For utfyllende informasjon og vurderingsgrunnlag, les vedlagt ROS-analyse.
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9 Flere analyser og utredninger
Grunnlagsutredninger til planen:

¢ Risiko- og sarbarhetsanalyse
e VAO-rammeplan
e Stoyutredning

69



202509 Planbeskrivelse

10 Vedlegg

Plandokumenter:
Plankart
Bestemmelser
ROS-analyse
VAO-rammeplan
Stayrapport
lllustrasjonshefte

Merknadshefte
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