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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 aldersvennlige boliger i bofellesskap med
tilherende uteoppholdsareal og andre funksjoner.

2.3 Hvor er planomradet?

Planomradet ligger hovedsakelig mellom Torggata, Jadarvegen og Dalvegen i
Neerbg sentrum, og bestar av delsone 3C i kommunedelplan for Naerbg 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 illustrasjonshefte
e Norconsult utarbeidet trafikk- og stgyanalyse, samt VA-rammeplan og
flomrapport.

2.5 Hvor stort er planomradet?
Planomradet er pa 10 dekar. Varslet planomrade var pa 17 dekar.
2.6 Eierforhold

Planomradet (inkludert varslingsgrense) omfatter/bergrer disse eiendommene
gnr./bnr.: 21/3, 21/21, 21/22, 21/37, 21/56, 21/61, 21/66, 21/99, 21/103, 21/105,
21/106, 21/114, 21/231, 21/297, 21/298, 21/308, 21/309, 21/313, 21/317, 21/318,
21/326, 21/334, 21/338, 20/515


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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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).

¢ 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

Hovedgrepet i planen er a:

etablere 40-50 boenheter i blokkbebyggelse (BB1) pa gnr./bnr. 21/61 og
21/231.

tillatte byggeheyde pa opptil 4—6 etasjer

organisere bebyggelsen som to punkthus med fellesarealbygg mellom

legge felles uteoppholdsareal mot vest med gode solforhold, hovedsakelig i
felt UTE1 i tillegg til BB1 og KBA1.

sikre aktive fasader mot sentrumsgatene Torggata og Jadarvegen
tilrettelegge parkering i fellesanlegg (delvis under terreng), hovedsakelig i felt
KBA1 pa gnr./bnr. 21/56. Adkomst skjer fra Torggata via Torgsenterets
parkeringsplass (gnr./bnr. 21/22 og 21/297).

etablere gode gangforbindelser og lgsninger for myke trafikanter

viderefgre Torgsenterets parkeringsplass (P1)

apner for inntil 10 gjesteparkeringsplasser for bofellesskapet i Jadarvegen ved
Ha bibliotek (i felt P2).

Planen legger opp til en utnyttelse pa ca. 80-130 % BRA og 13-17 boliger per dekar.
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Figur 1: Plankart
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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 fare for forurensning av grunnvann.

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

flomveger og overvannshandtering
krav til blagregnn faktor

trafikksikre lgsninger og frisiktsoner
krav til staytiltak

restriksjoner knyttet til grunnvann

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

Bidra til livskraftige nabolag gjennom korte avstander til daglige gjeremal og
tilgang til sosiale magteplasser

Ivareta samfunnssikkerhet gjennom flomveier og overvannshandtering

Statte jordvern gjennom fortetting i eksisterende sentrum

Viderefgre hovedgrep fra kommuneplan og sentrumsplan

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

Stay, da noen boliger ligger i gul stgysone. Dette er vurdert som akseptabelt
med avbgtende fasadetiltak og mer.

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.

Private bokvaliteter (stgrrelse/sol), da det er gnskelig at beboerne bruker
fellesomradene og sol pa kveldstid gir en alternativ kvalitet. Dette er vurdert
som et ngdvendig kompromiss for sentrumsutvikling.

Gjesteparkering pa bakkeplan, da planen apner for bruk av eksisterende
parkering i Jadarvegen (felt P2). Dette er vurdert som akseptabelt fordi det er
et etablert parkeringsomrade neer bebyggelsen, og det vil uansett bli brukt av
gjester. Pa sikt kan det vurderes bedre felles parkeringslgsninger ved
eventuell transformasjon av omradet.

Andre lovverk og tema:

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

¢ Infrastruktur: Ok. Teknisk infrastruktur er tilfredsstillende. Planlagt tilak er for
beboerne i bofellesskapet. Denne eldre brukergruppen har ikke behov for
skole eller barnehage. Planlagt tiltak pavirker derfor lite i liten grad sosial
infrastruktur. Dessuten vil det kunne avlaste sykehjem.

e Barn og unge: Ok. Bidrar til trygge gangforbindelser gjennom sentrum.

Konsekvenser for naeringsinteresser:

Planen legger til rette for gkt neeringsaktivitet i sentrum med flere boliger som skal
bidra til mer liv, flere besgkende og et styrket kundegrunnlag. Torgsenteret blir noe
bergrt da utbyggingen har behov for adkomst via deres kundeparkering.
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4 Planprosessen

4.1 Medvirkningsprosess og forventet saksgang

| tillegg til de formelle medvirkningsprosessene (oppstartsvarsel, offentlig hering) har

kommunen ogsa veert i dialog med Torgsenterets aktarer.

Planfase Aktiviteter Periode

Varsel om oppstart Oktober 2025

Utarbeide planforslag Hasten 2025 — Varen 2026
Politisk behandling | Farstegangsbehandling April 2026
og formell Haring og off. ettersyn av Mai-Juni 2026
medvirkning planforslaget

Apen kontordag under haringen Mai 2026

Bearbeide planforslag basert pa Juni 2026

innkomne merknader

Andregangsbehandling August/September 2026

Endelig planvedtak August/September 2026

Kunngjaring av planvedtak og
klagemulighet

Hasten 2026

Tabell 1: Fremdriftsplan for planarbeidet

4.2 Varsel om oppstart av planen

Planen ble varslet 13. September 2025 og hadde frist for 8 komme med merknad 14.
Oktober 2025. Nytt varsel om oppstart for utvidet plangrense ble varslet 16.
Desember 2025 og hadde frist 18. Januar 2026.

Det er mottatt 13 merknader. De innkomne innspillene er oppsummerte i
merknadsheftet. Dokumentet inneholder ogsa kommunedirektgrens kommentarer til

merknadene.
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Figur 2: Planavgrensningen ved varsel om oppéfart. |
4.3 Tidligere vedtak i plansaken

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

e \edtak om & starte reguleringsplaner for boefellsskap 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 hgring i USAM-sak 31/26.



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
https://www.ha.no/politikk-og-planar/politikk/moteoversikt/#/details/m-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-1544!itlpQ5/d-15d3c633__9c0a__4058__af6f__819760bfbf84-2025056896!m-1544!wE8rQl
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PLANNAVN ble andregangsbehandlet i utval for samfunn dag. Manad arstall i sak
XX/YY og endelig vedtatt av kommunestyret dag. Manad arstall i sak XX/YY.

4.6 Endringslogg

Under finner du oversikt over vedtatte planendringer. (Gjelder endringer etter planen
har blitt vedtatt. Forelgpig ikke aktuelt.)

10
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5 Om planen

Dette kapitlet beskriver forslaget til ny detaljreguleringsplan for..... Hvis du trenger a
bli kjent med situasjonen fagr ny plan, kan du lese kap 8 Eksisterende situasjon far ny
plan.

5.1 Planlagt arealbruk
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Figur 3: Plankart

Hovedgrepene i planen er a:
e legge til rette for aldersvennlige boliger og bofellesskap, samt gode felles
uteoppholdsareal innvendige fellesareal.
e fremme bygg med aktive fasader mot sentrumsgatene
e ha hay tetthet og utnyttelsesgrad

Fakta:
e Samlet utnyttelsesgrad er pa minst ca. 80 %-BRA og maks ca. 130 %-BRA.
e Samlet tetthet for hele planomradet er pa 13-17 boliger per dekar (BE/daa).
e Byggehgydene pa opptil 6 etasjer.
e Samlet uteoppholdsareal i planomradet er estimert til ca. 1 200 m? pa egen

tomt. Planen apner for bruk av frikjgpsordning.

11
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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
1110 - Boligbebyggelse

1113 - Boligbebyggelse, blokker
1600 - Uteoppholdsareal

1800 - Bebyggelse og anlegg kombinert i samsvar med angitte
bestemmelser. (4)
Sum areal denne kategori:

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
2010 - Veg (2)

2011 - Kjoreveg (4)

2012 - Fortau (10)

2014 - Gatetun (2)

2018 - Annen veggrunn, teknisk anlegg (2)

2080 - Parkering (2)

Sum areal denne kategori:

§12-5. Nr. 3 - Gronnstruktur
3050 - Park
Sum areal denne kategori:

Totalt alle kategorier: 9854,9

Tabell 2: Arealformal og sterrelse i planomradet

Areal (m?)
89,6
1782,9
715,5
901,7

3489,7

Areal (m?)
107,7
1966,8
1794
447 .4
131,3
1873,2
6320,4

Areal (m?)
44,8
44,8

12
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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 faringer for utforming, hayder, fellesrom, uteoppholdsareal,
parkering, osv.

Estetisk utforming

Planen inneholder noen generelle prinsipper for utforming fra sentrumsplanen.

Utnyttelsesgrad ogq byggehgyder

Byggehayder 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. Hensikten med dette
er a 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 ikkje 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.

Uteoppholdsareal

Planen stiller generelt krav til:

o felles uteoppholdsareal pa 30 m? per boenhet
e privat uteoppholdsareal pa 6 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, gaterom, park eller andre Igsninger.
Planen apner for frikjgp ettersom det er gnskelig med hgy tetthet i sentrum.

Enkelte felles uteomrader ses i sammenheng for a oppna krav til sol. Dette gjelder
UTE1, KBA1 og BB1 som begge tilhgrer boliger i felt BB1.

Arealkravet til privat uteoppholdsareal er satt lavere enn hva kommuneplanen og
kommunedelplan for Neerba sentrum krever pa 8 m2. Hensikten er at beboerne i
starre grad skal bruke fellesomradene og hvor disse er lagt til rette for denne typen
bruk. BB1 som skal veere et bofellesskap, har vesentlige krav til fellesarealer som
sikrer at denne intensjonen blir ivaretatt.

Av samme grunn har man akseptert at noen boenheter kan unntas solkravet pa
privat uteoppholdsareal i BB1. Ved unntak kan alternativt solkrav ved sommersolverv
21. juni kl. 18:00 aksepteres, da dette s@rger for gode solforhold senere pa
ettermiddagen/kvelden.

13
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Svykkelparkering

Kravet til sykkelparkering er satt til 2,5 p-plasser per boenhet. Tallet inkluderer
gjesteparkering. Hensikten er & sikre parkering til beboere, ansatte, kunder og
gjester. Derfor har planen krav til plassering og kvaliteter ved disse
parkeringsplassene.

Bilparkering
Kravene til bilparkering falger kommuneplanen med maks 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.

For boliger i felt BB1, kan parkering enten etableres pa egen tomt og/eller i felt KBA1
enten i underetasjen eller pa lokk mot Jadarvegen. Pa P2 i Jadarvegen sgr for Ha
bibliotek, apner planen for noe gjesteparkeringsplasser til boligblokken i BB1.

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. Planen har lagt opp til etablering av nedgravde kontainere i
felt fortau FO7.

Sappelsuginnkast har ikke blitt tillatt | betemmelsene, men kan gjennom planendring
burde dette ogsa kunne tillates dersom det blir etablert sgppelsuganlegg i framtiden.

Grunnvann og brgnnene til Tine

Tine har grunnvannskilde pa naboeiendommene gnr./bnr. 21/99 og 21/318.
Bestemmelsene sikrer at graving ikke skal skje under kote +25 og andre hensyn som
ma tas for & unnga forurensning av kilden.
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5.2.2 BB1 (Aldersvennlig bofellesskap)
BB1 omfatter gnr./bnr. 21/61 og 21/231.

Figur 4: Forelegpig illustrasjon av planlagt bofellesskap pa Narbg i delfelt BB1. Kilde: lllustrasjonshefte
utarbeidet av Helen & Hard.

Formal:

BB1 legger il rette for bolig (leiligheter) — fra 40 til 50 enheter. Hensikten er at
delfeltet skal veere for et aldersvennlig bofellesskap med rause og gode sosiale
fellesarealer.

Utnyttelse og hgyder:

BB1 er ca. 1,8 dekar stort. Sammen med felt UTE1 er det 2,5 dekar og med KBA1
3,0 dekar. Planen apner for byggehgyder pa 19 meter som tilsvarer 6 etasjer. Dette
innebaerer en utnyttelsesgrad pa min. 2 500 m? BRA og maks 4000 m? BRA. For
feltet isolert sett blir da utnyttelsesgraden mellom ca. 150-220 %-BRA. Dersom
tilherende uteoppholdsareal og parkering medregnes (dvs. UTE1 + ev. frikjgpsareal
og parkering i KBA1), blir:

e utnyttelsesgraden mellom ca. 80-130 %-BRA
e tettheten pa 13-17 boenheter per dekar

Utforming og 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 10 meter.
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Plasseringen av bofellesskapbygget er fleksibelt innenfor feltet. Balkonger kan krage
utover formalsgrenser.

Figur 5: Fleksibilitet i plasseringen av byggverkene. Kilde: lllustrasjonshefte, H&H.

Det er stilt krav til aktive fasader mot Torggata og Jadarvegen. Planen krever aktiv
boligfasade. Med aktiv boligfasade menes: Forhager eller oppholdsareal med grgnn
buffer mot gate.

Uteoppholdsareal:

Felles uteoppholdsareal for boligene i feltet skal hovedsakelig lgses i UTE1 i tillegg til
egen tomt og ev. KBA1.

o

Figur 6: Forelgpig utomhusplan. Kilde: H&H/Aros.
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Uteoppholdsarealene far gode solforhold, slik soldiagrammene nedenfor viser.

Figur 7: Sol-/skyggediagrammer. T.v. 21. mars kl. 15:00 og t.h. 21 juni kl. 18:00.

Adkomst oqg parkering:

Parkering til sykkel og bil kan lgses pa egen tomt eller i felt KBA1. Gjesteparkering
kan lgses innenfor P2. Adkomst for bil/sykkel kan skje via P1 (parkeringsomradet til
Torgsenteret), og for feltet KBA1 fra Jadarvegen.

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. Interne ganger mellom fellesrommene kan ogséa
regnes med i disse arealene, men interne ganger mellom private boliger, bodarealer
og parkering kan ikke regnes med. | denne planen er kravet til fellesrom satt som
minst 6 m? per boenhet. For BB1 er kravet minst 300 m? fellesareal. Hensikten med
fellesrom er & sikre sosialt samhold. Gjestebolig/-hybel kan veere en god lgsning for
folk med besgk som ikke har plass i egen leilighet. Muligheten for & redusere private
boligkvaliteter er lagt til for & bringe folk sammen. Hensikten er da at beboerne i
starre grad skal stimuleres til & bruke felles fasiliteter som mateplass.

5.2.3 KBA1
KBA1 omfatter gnr./bnr. 21/56.

| underetasjen er det tillatt med parkering for BB1. Adkomst til parkeringsanlegget
skjer via P1.

Pa nivaet over, mot bakkeplan i Jadarvegen, er det tillatt med uteoppholdsareal,
bod/parkeringsbygg eller lignende med maks hgyde pa 3,5 meters hayde.
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Planen apner ogsa for a kunne bygge ut feltet ytterligere dersom det ses i
sammenheng med eventuell utbygging pa P1 i framtiden. Dvs. bygg opptil 4 etasjer.

5.2.4 B_eks og KBA_EKS

Formalene dekker eiendommer som hovedsakelig inngar i tiigrensende 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.

5.2.5 UTE1 (uteoppholdsareal)
UTE1 omfatter gnr./bnr. 21/61 og 21/231.

Arealet er til felles uteoppholdsareal for boliger i BB1. For arealet gjelder flere
utformingskrav. Arealet kan ogsa ha gjesteparkering for sykkel og skal sgrge for
plass til oppstilling for brannbil. Utearealet er avsatt i plankartet for a sikre en avstand
mellom Dalvegen og bofellesskapsbygget, slik at det virker mindre dominerende.

5.2.6 P1 (Kundeparkering)
P1 omfatter gnr./bnr. 21/22 og 21/297.

Arealet viderefgrer kundeparkeringen og varelevering til Torgsenteret. | planen er det
lagt inn at P1 skal fungere som adkomst/gjennomkjaring for parkeringsanlegg i BB1
og KBAT1 til Torggata. Arealet ma ivareta mulighet for oppstillingsplass for brannbil.

5.2.7 P2 (Offentlig parkering og gjesteparkering)
P2 omfatter deler av gnr./bnr. 21/338 og 21/313.

Arealet er til offentlig parkering, men apner for noen gjesteparkeringsplasser til
boliger i BB1 dersom det er behov. Arsaken til dette er at boligblokken i BB1 kan ha
behov for plassene dersom det ikke blir etablert parkeringsanlegg i KBA1.

Plassene er planlagt med skra parkeringsplasser, da navigeringsplassen i GT1 er for
smal til vinkelrette parkeringslommer.
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Figur 8: Prinsipp for parkeringslgsning. Figur er hentet fra Statens vegvesens
handbok N100.

5.2.8 Sentrumsgater
Sentrumsgatene er hovedsakelig dimensjonerte for person- og lastebiler.

Kigreveq (KV)

Kjerefeltbredden i Torggata er regulert | trdd med slik den har blitt opparbeidet for
noen ar siden. Den har 6,0 meters kjgrefelt m/skulder og brede fortau for
ferdselssone, mablering/beplantning.

Jadarvegen har ogsa blitt regulert 6,0 meters kjgrefeltoredde. Fortauene er utvidet
og justerte til 3,0 meters bredder.

| Dalvegen er kjgrevegen regulert til 6,5 meters bredder og ensidig fortau pa 3-6
meters bredder.

Hensikten er at gatene i sentrum skal vaere strammere.
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Figur 9: Tverrprofil av Torggata pa Nzerbe.

Fortau (FO)

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

o ferdsel

e magblering

e beplantning

e renovasjonslgsning

e varelevering

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

Dette gjelder hovedsakelig fortauene langs Torggata og Dalvegen.

| FO7 langs Dalvegen er det planlagt a plassere nedsenkede avfallskontainere for
BB1. Denne plasseringen er ngdvendig da disse dunkene ikke ma komme i konflikt
med grunnvannskilden.. Det er derfor valgt et hayere liggende sted i terrenget.

Under fortau FO8 i Jadarvegen kan deler av parkeringsanlegget i KBA1 etableres.
Dette forutsetter at det ikke kommer i konflikt med VA-nettet og andre ledninger |
bakken og at fortausfunksjonen ivaretas.

Gatetun (GT)

Formalet gatetun er a opprettholde adkomst til gnr./bnr. 21/313 (Ha bibliotek) og
navigering for offentlig parkering langs Jadarvegen. Arealet skal derfor bidra til lav
fart og at gdende skal kunne bruke omradet.

Frisiktsoner (H140)
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Avsatte frisiktsoner samsvarer i hovedsak med Statens vegvesens handbok N100.

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 Brann/redningssone (H190)

Hensikten med hensynssonen er a sikre felles sone for oppstillingsplasser til brannbil
dersom det i tillegg til utbygging i BB1, i framtiden skal skje en utbygging pa P1.
Hensikten er at en eventuell framtidig plan ivaretar at begge eiendommene og deres
byggverk opprettholder gode muligheter for tilkomst for brannbiler.
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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 & 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 Store nedborsmengderm overvann / urban flom

Deler av planomradet ligger innenfor aktsomhetssone for flom i kommuneplanen.
VAO-rammeplanen og flomvurderingen papeker at utbyggingsomradene ikke er
flomutsatte.

Torggata er opparbeidet som flomveg for & lede flomvann ut av sentrum ned mot
Store Ring.

Risikoreduserende tiltak i planen er:

o flomveg H320-sone i plankartet
e bruk av blagrgnnfaktor
e trygg hgydeplassering av bygg

5.3.2 Forurenset drikkevann i grunnvannskilden

Ved utbygging og aktivitet kan det veere fare for at kilden blir forurenset. Derfor er det
angitt i fellesbestemmelsene krav som skal ivareta grunnvannskilden.

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

e brede gater og fortau som bidrar til oppstillingsplasser
e oppstillingsplasser er sikret i bestemmelsene og ma vises i utomhusplan.

5.3.4 Stoy
Planomradet er utsatt for stgy fra vegtrafikk hovedsakelig i Torggata.
Risikoreduserende tiltak i planen er:

e krav til stgyreduserende tiltak i planbestemmelsene.
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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 Samfunnssikkerhet gjennom planlegging for flomveier

6.1.2 Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet
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
stoyfelsom bebyggelse (bolig) og uteoppholdsareal kommer innenfor staysoner.
Temaet er vurdert videre i kap. 6.12 Forurensning (stay).

6.1.3 Regionalplan for Jaeren og Sere Ryfylke

Denne reguleringsplanen samsvarer godt med retningslinjene i regionalplanen ved &:

e Dbidra til et levende sentrum i Neerbg med flere funksjoner og hey 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

o fortette i sentrum

e ha tomteutnyttelsen (80-130 %-BRA) innenfor forventet utnyttelse (70—-200 %-
BRA)

e ha hay boligtetthet pa 13—17 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
faringer. 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 forer 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

Planen samsvarer godt med kommunedelplan for Naerbg sentrum (sentrumsplanen)
og kommuneplanen «Ha mot 2036». Den har ivaretatt sentrums- og komuneplanens
faringer:

e om arealformal

e om a skape bomiljg med ulike boligtyper som legger til rette for sosial kontakt

e om a kunne velge grenn mobilitet ved at gange og sykkel blir lett tilgjengelig

framfor & bruke bil
e om a fortette i sone 3 med boliger
o om felles uteoppholdsareal

Planen er ikke helt i trad med de kommunale fgringene, da den:
o gker tillatte byggehgyder med et par etasjer sammenlignet med
sentrumsplanen.
e gir unntak for krav til stgrrelse pa privat balkong/uteplass og apner for
alternativt solkrav.
e apner for bruk av eksisterende overflateparkering til gjesteplasser

Starre byggehgyder gar greit:

Planen har apner for et par ekstra etasjer sammenlignet med sentrumsplanen, som la
opp til at bebyggelsen skulle trappe ned mot Jadarheimen og Ha bibliotek. Bygningene
er godt trukket inn fra Dalvegen. Dermed blir bofelleskapsbyggene mindre dominerende
mot Jadarheimen og Ha bibliotek. Hensynet i sentrumsplanen anses dermed som
ivaretatt.

Kompensering pa krav til starrelse og sol pa private balkonger oqg fasader for a
videreutvikle sentrum:

| planen er det stilt krav om store fellesrom. Hensikten er at beboerne skal bruke
disse arealene og samles. Derfor er kravet til privat uteoppholdsareal redusert noe
sammenlignet med kommuneplanen. Planen apner ogsa for alternativt maletidspunkt
for sol 21. juni kl. 18. Dette kan bidra til alternativ bokvalitet ved a fa mer sol pa sent
ettermiddag eller om kvelden. Ikke alle boliger klarer boenheter kan oppna
kommuneplanens solkrav. Likevel er intensjonen i kommuneplanen varierte boliger
som innebeerer alternative, men ogsa vel sa gode kvaliteter. Kommunedirektaren
mener at alternativt solkrav ikke vil ga pa bekostning av bokvalitet.

Mulighet for a ta i bruk eksisterende gjesteparkering pa bakkeplan:
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At planen legger opp til at gjesteparkering kan skje i Jadarvegen i felt P2 er ikke helt i
trad med kommuneplanen. Samtidig er det et eksisterende parkeringsomrade og
flere gjester vil antakelig benytte seg at dette omradet likevel, siden det ligger neert
bebyggelsen. Ved transformasjon av tomten til Ha bibliotek (gnr./bnr. 21/313) kan det
veere naturlig & se pa bedre felleslgsninger for parkering.

6.2 Naturmangfold og vassdrag

6.2.1 Kommunedirektgrens vurdering av planens forhold til
naturmangfoldloven

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 Skjeerpebekken
som renner videre til Haelva med fastsatte miljgmal etter vannforskriften.
Skjeerpebekken har moderat tilstand og Haelva dalig gkologisk tilstand ifglge
registreringene pa Vann-Nett-portalen. Det er hovedsakelig ved urban flom at
vassdraget vil kunne bli pavirket. Planen fgrer ikke til direkte inngrep i vassdrag.

Planomradet er tettstedsareal uten naturlig vannmiljg. Planlagt tiltak vil ikke forverre
situasjonen vesentlig, da planen legger opp til transformasjon av bebygde omgivelser
hvor litt under halve arealet er utbygd og resterende er en gressflate.
Overvannshandtering er et viktig tema i planen, da den stiller krav om fordrgyning pa
egen tomt ved bruk av blagrgnne lgsninger/strukturer og permeable flater, noe som
reduserer risikoen for forurenset avrenning og flomproblemer. Tiltakene vil i praksis
bidra til fortsatt god infiltrasjon og rensegrad sammenlignet med dagens situasjon.

6.3 Klima
Planen bidrar til de statlige planretningslinjene for klima og energi ved at:

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
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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 av utflytende uterom med grae flater. Gressflaten pa
utbyggingsomradet er lite innbydende. Det er bade haye boligblokker ved
planomradet og lavere neeringsbygg i omgivelsene med variende kvaliteter pa
fasadene. | sentrumsplanen apner planen for fire-fem etasjer, men signaliserer at
hgydene i sentrum skal trappe ned mot vest mot Ha bibliotek og Jadarheimen.
Sentrumsplanen gnsker stedstilpasset urbanitet i Neerbg.

| denne planen legger bebyggelsen planlagt som to punkthus og et lavt fellesbygg og
felles uteoppholdsareal pa s@rsiden av bebyggelsen. Det er satt hgy kvalitetskrav til
fasadene.

Langs Dalvegen kommer utoeomradet som vil bidra til trivelige omgivelser langs
gatene og at bebyggelsen, til trosss for hgyden, trekkes bort fra lavereliggende bygg
som Jadarheimen.

Pa denne maten far landskapet en fin nedtrappende silhuett ut mot Store Ring.

Sentrumsplanens intensjoner om stedsidentitet anses derfor som ivaretatt.
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 Kulturmiljo

Omradet inneholder ikke kulturminner, men grenser til Jadarheimen som er vernet.
Det er nzerliggende kulturminner beskrevet i kap 8.4 som ligger utenfor omradet og som ikke
er bergrt av endringer.

6.7 Friluftsliv og rekreasjon

Pa utbyggingsomradet er det en gressflate, men det er ikke noen indikasjon pa at
den er mye i bruk, da den ikke er registrert som lekeomrade og heller ikke som
meteplass i barnetrakk. Friluftsliv- og rekreasjonsverdier er derfor vurdert & bli lite
pavirket.

Bofellesskapets uteomrade vil supplere sentrum med vakre grenne arealer.
6.8 Barns interesser

Planen er vurdert opp mot de nasjonale planretningslinjene for barn og unges
interesser. Planen har hovedfokus pa eldre, men inkluderer uteomrader som ogsa
kan brukes av flere grupper. Uteomradet skal veere trygt og planen har gode
gangforbindelser til andre steder i sentrum. Hensynet til barn og unge vurderes som
ivaretatt.

6.9 Sosial infrastruktur
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Planen retter seg ikke mot familiebaserte boliger med barn. Antar derfor liten eller
ingen pavirkning pa skole og barnehage.

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 Trafikkforhold
6.10.1 Vegforhold

Vegstrukturen blir i liten grad endret. Torggata som ble fornyet i 2021 til en
sentrumsgate med brede fortau, er regulert i trad opparbeidelsen.

Jadarvegen far en strammere profil og et bredere sentrumsfortau. Dalvegen er
viderefgrt omtrent slik den er i dag.

6.10.2 Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Bredere fortau og innstramming av sentrumsgaten Jadarvegen, vil bidra til gkt
trafikksikkerhet i sentrum. Avsatte frisiktsoner vil ogsa bidra til tilfredsstillende sikt |
kryssene.

6.10.3 Trafikkekning/reduksjon

Planen legger opp til flere boliger i sentrum som vil medfgre noe gkt trafikk. For
bofellesskapet antar vi likevel noe lavere bilbruk enn vanlige boligblokker.
Bofellesskapet for eldre vil trolig legge opp til lav parkeringsdekning. Likevel vil nok
flere beboere og gjester i sentrum fortsatt ha behov for a bruke bil ettersom
kollektivtilbudet pa Neerba er redusert med hovedsakelig halvtimesfrekvens pa
togtrafikken.

6.10.4 Parkering

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

Overflateparkeringen i felt P2 til gjesteplasser for bil, er noe i strid med
kommuneplanen, som nevnt i kap. 6.1.5 Kommunale mal.

6.10.5 Kollektivtilbud

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

6.11 Teknisk infrastuktur

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

6.12Forurensning (stay)
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Planomradet er utsatt for vegtrafikkstay fra Torggata. Deler av utbyggingsomradet og
uteoppholdsarealet vil ligge i gul stgysone.

Dermed er planen i strid med planretningslinjene for stgy (T-1442) sin intensjon om a
legge til rette for at stayfglsom bebyggelse og uteoppholdsarealer ikke blir stayutsatt.
Avvik fra T-1442 ber avklares pa kommuneplanniva. Kommuneplanen og
sentrumsplanen (kommunedelplan for Neerba sentrum) sier at T-1442 skal legges til
grunn i planleggingen.

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

A legge til rette for nsering istedenfor bolig i alle bygningsdelene mot staysonene er
lite realistisk a kunne gjennomfgre i Ha sine sentrumsomrader, slik som Naerbg
sentrum. Slike funksjoner bgr dessuten prioriteres i sentrumskjernen ved torg o.l. |
Ha er nzeringsarealbehovet begrenset. Befolkningsveksten er for svak i Ha til &
kunne gjgre noe med dette og er i beste tilfelle et mer langsiktig prosjekt, slik nylig
vedtatt naeringsstrategi for Ha papeker, jf. KPU-sak 4/26.

| feltet BB1 hvor kommunen gnsker bofellesskap, vil boligene fa en fasade mot
stgysonen og det bgr vaere mulig med en vinkelrett fasade som blir mindre
stgyutsatt. Dessuten kan tilknyttet privat uteplass/balkong kan stgyskjermes med
innglassing. Andre fasadetiltak bgr ogsa vaere mulig for & dempe stayen.
Kommunedirektgren mener at innvendig stay er viktigst for de boligene det angar. |
bofellesskapet vil dessuten privat uteplass veere mindre kritisk ettersom konseptet
her fremmer stgrre bruk av fellesarealer og aktiviteter sammen med sine naboer i
bofellesskapet.

For & begrense omfanget og imatekomme stgykravene, mener kommunedirektgren
at planen ma begrense hvor mange boliger som kan avvike fra tilfredsstillende
stoyniva. Dette innebaerer at noen boliger vil kunne overskride terskelverdiene.
Derfor er det foreslatt en prosentandel som sikrer dette.

Det stoyutsatte uteomradet bgr ogsa skjermes, men det bar vaere mulig a gjgre dette
mindre byggverk/konstruksjon som kombinerer andre funksjoner, framfor rene
stagyskjermer.

| vurderingen om hva som kan aksepteres av stgy, bar det nevnes at Torggata har
sammenlignet med for eksempel Oalsgaten i Sandnes vesentlig lavere trafikk. Vi vil
anta at trafikkmengden om natten dermed er vesentlig lavere enn i Oalsgaten. |
Oalsgaten vil stgyen trolig «surre» oftere gjennom om natten. | praksis burde derfor
opplevd stay i Naerba sentrum vaere vesentlig bedre enn teoretisk modellering
antyder.

Kommunedirektgren mener derfor at avviket kan aksepteres forutsatt at staykravene
som er i bestemmelsene falges. Noe stay ma likevel aksepteres for & oppna ensket
sentrumsutvikling. Planlagte tiltak legger ikke opp til & generere stgy.
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6.13ROS-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 naringsinterresser

Flere boliger = mer aktivitet og kunder:

Nybygg av boliger vil tilfere sentrum mer aktivitet og eksisterende neeringer vil kunne
fa flere kunder.

Avhengighet av Torgsenterets parkeringsomrade:

Planen legger opp til at bofellesskapet skal ha innkjgring via parkeringsplassen til
Torgsenteret. Dessuten ma parkeringsplassen kunne fungere som oppstillingsplass
for brann. Dette kan pavirke driften for Torgsenteret noe, men ikke av vesentlig art.
Dersom grunneier i framtiden gnsker a bygge ut pa parkeringsplassen, bar dette
ogsa fortsatt vaere mulig. Avsatt hensynssone for brann/redning ivaretar da felles
areal til denne funksjonen for bade bofellesskapet og ev. framtidig bygg pa
Torgsenterets eiendom.

6.15 Gkonomiske 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 berekraftig 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 Neerbg:

o definert som lokalsenter — 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 naermest neeringskategorien hgy urbaniseringsgrad (sentrumsneer neering) —
For hgy urbaniseringsgrad gjelder fglgende prinsipper: Hay arbeidsplass-
og/eller besgksintensitet skal lokaliseres i by- og tettstedssentre og neer
kollektivtransport.

Judaberg dusabeg

Yastenahamn Vikeviy

Ydstebohamn Vikdvig Y -
O Q

Tau
Randaliorg ® Ra'mah’e_rjg
= Cruneh
@rinavag L A

® Q O
TN Stavanger
6‘ Stavanger £ —— o
mm. Madiakros a. . o Madia- Madlakrossen Stavanger ost/
M. Madabrossen tavangersst Revheim Tinnfabrlkken
[ e £ 0 (yHillevag
® uun:ng A Utlanandug o
[T Tananger OiMariero

Hommarsi Bl Hommersik
T = > Hele
® (O)Forus ost ~
O
L sola  Forus Cilura
sents

Forsand
]

um
™, Hana
Sandncsf’ /’ "

Ganddal™y () (O Svitan
Bogafjell Chmscal

(Oitigard
[ TR P
L Bryna
Bryne . W/ Bry
Regional areal- og transportstrategi -
O Neerde
{ S jembane

S Cvarnaug
@)varhaug —

() Vigrestad

Figur 10: Regional areal- og transportstrategi Figur 11: Regionalt prioriterte utviklingsomrader

31



202510 Planbeskrivelse

. Gismarvil k
Judaberg
L ]
Ydstebahamn Vikevig
Hanasan d
Tau
e Vestre Amay ® roramaria Randaberg
arvi
® @ Hundvig- Jorpeland
e krossen
uuuuu & Jorpeland Ta ‘
Buay o Kvern(orgel
Randaberg sentrum v Stavanger
sentrum
s Stavanger Ma dl Madlakro nger ost/
e, santnls Revheim Tlnnfabrlkken
Tananger @ @ Hilevig
Ullandhaug L Ullandhaug @ yariero
Y Hillovig - @ saavigen @
Risavika Mariero Hommersak
@ Forus ost
Jattavagen Hhgler Forsan d
Sol. ®
o e ® L
PPy orusiLura
Usola @ o % m Hﬁa
A Sandnes .
Stavanger semirum
lufthavn, Sola @ sandnes ost Ganddalgy @ @ Sviland
® Orstad Bogafjell DI‘edal
Kisppe Kieppe ®
Kvernaland
Kiapp st.
Bybandet ser
Algard
Algard .BW"E
Bryne
sentrum
skurve ®
Narbe
Haland Senterstruktur
@ Kviemarka Varhaug
Regionale naringsomrader @ vigrestad
Siravag
. . - s .
Figur 12: Regionale naringsomrader Figur 13: Senterstruktur

7.5 Kommunale foringer
Kommuneplan 2024-2036 — Ha mot 2036

| kommuneplanen er omradet avsatt til sentrumsformal. Bestemmelsene i
kommuneplanen som gjelder for stedforming 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 Neerbg sentrum legger kommuneplanen
opp til at sentrumsplanens fgringer skal brukes, da den er mer detaljert.

Kommunedelplan for Neerbg sentrum

| kommunedelplan for Neerbg sentrum er planomradet innenfor delsone 3C. Dette er
de vestre ytterkant av sentrum pa Naerba. Kommunedelplanen inneholder krav til
byggehgyder / antall etasjer, arealformal, utforming osv.
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Figur 14: Utsnitt fra plankartet i kommuneplan 2024-2036 / kommunedelplan for Naerbg sentrum.

7.6 Temaplaner

e Skulebruksplan 2023-2026
e Plan for turnett i Ha
e Hovudplan vatn, avlgp og vassmilig

7.7 Reguleringsplaner

Tidligere reguleringsplaner ved planomradet:
e PlanID 1022 — Naerbg sentrum sgr

Tilgrensende reguleringsplaner:

e PlanID 997 — Neerbg sentrum
e PlanID 1160 — Trelastvegen 1

33


https://www.ha.no/planar/temaplanar/oppvekst/skulebruksplan/
https://www.ha.no/planar/temaplanar/samfunn/plan-for-turnett-i-ha/
https://www.ha.no/planar/temaplanar/samfunn/hovudplan-vatn-avlop-og-vassmiljo/

202510 Planbeskrivelse

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 lgftes 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 ettersparsel 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 & 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 & bevisstgjgre og
vise hvordan de selv kan planlegge for en bedre alderdom slik de gnsker, og hvordan
kommunene, neeringsliv og frivilligheten kan bidra til mer aldersvennlige samfunn. De
fleste ansker 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 beaerekraftige 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
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det ma legges til rette for en aldersvennlig boligpolitikk. For fa egnede boliger for
eldre er spesielt en utfordring i spredtbygde omrader der andeleneldre er hagy og
boligbyggingen lav.

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

| 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.

7.9 Temaplaner

e Skulebruksplan 2023-2026
e Plan for turnett i Ha
e Hovudplan vatn, avlgp og vassmilig
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8 Eksisterende situasjon fgr ny plan
8.1 Arealbruk og stedets karakter
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Figur 15: Figuren viser lokaliseringen av planomradet og plangrensen i varslingen

Planomradet ligger vest i Neerbg sentrum, ved Ha bibliotek og Torgsenteret. Planomradet
ligger hovedsakelig mellom Torggata, Jadarvegen og Store Ring, og bestar av delsone 3B,
3C og deler av 1F og 3D i kommunedelplanen for Naerbg sentrum.

Planomradet grenser mot Torgsenteret i nordast og en treetasjes boligblokk i gst. Sar for
Jadarvegen ligger en variert bebyggelse bestadende av boliger, noe kontorvirksomhet og
Jadarheim forsamlingshus. Jadarvegen 26 er en fireetasjes boligblokk med kontorlokaler pa
bakkeplan. Mot Ringvegen i sgrvest ligger Tine-tomta som er en apen gresslette, og videre
vestover danner Store Ring en tydelig grense mot tilstetende landbruksarealer. Nord for
Torggata ligger et etablert boligomrade med bade konsentrert smahusbebyggelse og
frittliggende eneboliger.

Innenfor planomréadet ligger Ha bibliotek med tilhgrende grantarealer og parkeringsplass.
Rekker av traer rammer inn biblioteksomradet og bidrar til en tydelig avgrensning mot
omkringliggende arealer. Sgrgst i planomradet, ast for Dalvegen, ligger Jadarvegen 27 — en
2-3 etasjes bygning som i dag huser Ha familiesenter. Mellom Jadarvegen 27 og den
tilgrensende boligblokken ligger et omrade preget av tett, viltvoksende vegetasjon samt et
mindre betongbygg/skur. Nord for familiesenteret finnes en apen gresslette. Dette arealet
fremstar i dag som lite definert og utgjer hoveddelen av omradet hvor planlagt utvikling vil
finne sted. Nordgst i planomradet, mot Torggata, ligger parkeringsareal og varelevering til
Torgsenteret. En stgttemur pa om lag 3,5 meter skiller parkeringsplassen fra omradet med
viltvoksende vegetasjon, og markerer en markant terrengforskjell innenfor planomradet.

Samlet sett fremstar planomradet som sammensatt, med varierende bebyggelsesstruktur,
funksjoner og terrengforhold. Omradet preges av kontrasten mellom sentrumsnaere
funksjoner, apne grgntarealer og overgang mot landbrukslandskapet i vest.

36



202510 Planbeskrivelse

Figur 16: Ha folkebibliotek med tilhgrende parkering og grentareal (foto: Google Maps)

Figﬁf'18: Viltvoksende vegetasjon og betongskur langs Jadarvegen (fotoi Google Mps)
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Figur 20: Apen gresslette sett fra krysset mellom Dalvegen og Torggata. Torggata er opparbeidet med
vegetasjonssone mellom fortau og veg. (foto: Google Maps)

Figur 21: Parkeringsplass til Torgsenteret. Inngang til Extra og Europris vender ut mot plassen, samt
senterets varelevering. (foto: Google Maps)
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8.2 Landskap

Planomradet ligger i et etablert sentrumsomrade. Omradet er del av kystneert
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.

ESER s — — o e O T e o

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

I Hoy verdi
M widdels verdi

DOK - Naturtyper i Norge - Landskap

i oy : > Innlandslandskap
————— L P £ Kystlandskap
- = { \ A Marine landskap

Figur 22: Kart som viser landskapstyper og viktige landskap (Hentet fra Temakart Rogaland)

Terrenget i planomradet skraner fra sgr mot nord og ligger ca. mellom kote +25,3 og +31,7.
Det hayeste partiet falger Jadarvegen. Terrenget skraner ogsa slakt mot Ringveien i vest.
Gjennomsnittlig fall er 1:11.

| Terreng v

Figur 23: Utsnitt fra heydedata som viser at planomradet heller mot nord og vest (Hentet fra
Hoydedata.no)
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Klimaet i det aktuelle omradet er et typisk kystklima med forholdsvis jevn temperatur og hay
luftfuktighet. Planomradet ligger om lag 4 kilometer fra kystlinjen mot Nordsjgen. Omradet er
eksponert bade for stor vindstyrke og eksremnedbgr i perioder basert pa avstand til havet,
landskapsforhold og eksponering.

Ifelge figuren nedenfor er dominerende vindretning fra ser-s@rgst, samt noe fra nord-
nordvest. Veer og klimadata innhentet fra Meterologisk 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 Igpet 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 24: Vindrose fra Obrestad fyr (Hentet fra Norsk Klimaservicesenter)

8.3 Natur

Innenfor og tilgrensende til planomradet er det ikke registrert verdsatte naturtyper, jf.
Naturbase kart fra Miljgdirektoratet. Det er heller ikke registrert radlistede arter innenfor
planomradet, men fglgende registreringer er gjort i naerheten:

e st for planomradet er det registrert graspurv (neer truet), steer (naer truet), graspurv
(neer truet), tyrkerdue (naer truet), kornkrake (sarbar), grennfink (sarbar) og gulspurv
(sarbar).

e V\est for planomradet er det registrert hettemake (kritisk truet), vipe (kritisk truet),
tyrkerdue (naer truet), sanglerke (neer truet), graspurv (neer truet), heilo (naer truet),
steer (naer truet) og kornkrake (sarbar).

Fremmedarten hagelupin er registrert langs Store Ring vest for planomradet.
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8.4 Kulturminner og kulturmiljo

Det er ikke registrert automatisk fredede kulturminner innenfor planomradet. Det er imidlertid
registrert et funnsted med ID 65728, vernestatus er uavklart. Ved gravning pa tomta (far
1955) ble det funnet en kvernstein. Den skal ha ligget i en tuftlignende steinlegning.

DOK - Lokaliteter

I Automatisk freda
[ Vavklart/fiernet
I Andre kulturminner

DOK - Kulturminner - SEFRAK-bygninger

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

Figur 25: Kart over registrerte kulturminner (Hentet fra Temakart Rogaland)

8.5 Rekreasjon og friluftsliv

Det er ingen registrerte friomrader innenfor planomradet. Neer planomradet er det imidlertid
registrert flere friluftsomrader, som blant annet:

¢ Grgnnkorridor: Neerbg - H& gamle prestegard (id: FKO0036618), ganske stor
brukerfrekvens, sveert viktig friluftsomrade.

¢ Leke- og rekreasjonsomrade: Skjeerpebakken (id: FK0O0036637), stor
brukerfrekvens, sveert viktig friluftsomrade.

¢ Leke- og rekreasjonsomrade: Neerbg torg (id: FKO0036638), stor brukerfrekvens,
sveert viktig friluftsomrade.

e Leke- og rekreasjonsomrade: Motlandsskogen (id: FKO0036633), middels
brukerfrekvens, viktig friluftsomrade.
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DOK - Kartlagte og verdsatte friluftslivsomrader - omradetype

1 Andre friluftsomrader

[ Grennkorridor

[] Jordbrukslandskap

[ Leke- og rekreasjonsomrade

[ Marka

[ Neerturterreng

[ stort turomrade med tilrettelegging
[ Store turomrader uten tilrettelegging
[ strandscne med tilherende sje og vassdrag
[ serlige kvalitetsomrader

[ Utfartsomrade

Figur 26: Kartlagte friluftslivomrader ved omradet (Hentet fra Temakart Rogaland)

| Plan for turnett i H& er turnett og oppholdsomrader pa Naerbg registrert, vist pa figur x. Det
er gode forbindelser med omkringliggende rekreasjonsomrader.

Figur 27: Utklipp fra plan for turnett i Ha
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8.6 Landbruk

Planomradet ligger innenfor eksisterende bebygde omgivelser og samferdselsareal pa
Neerbg. Planforslaget innebaerer 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.

. DOK- ARS - Arealtype (WMS)
Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord

Innmarksbeite
Skog
SN Myr

o Apen fastmark
; Ferskvann
Hav
Bre
Bebygd

 Samferdsel

Figur 28: AR5 - Arealtype (Hentet fra Temakart Rogaland)

8.7 Vegtrafikkforhold

Du finner mer informasjon om trafikkforhold i trafikkanalysen.

8.7.1 Kjoretilkomst og vegsystem
Planomradet har adkomst fra:

e Torggata (kv. 6950) som har forbindelse til Store Ring (fv. 4374) i vest og
Bernervegen (fv. 4360) i nordgst.

e Jadarvegen (kv. 3100) som du nar via Torggata eller via Trelastvegen (kv 7150) fra
Opstadvegen (kv. 155).
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Store Ring->¢

2
<8/

Figur 29: Vegsystemet til planomradet (Hentet fra Statens vegvesen sitt vegkart)

8.7.2 Trafikkmengde

Ifglge statens vegvesens vegkart har fylkesvegen Store Ring en ADT pa 3100 sgr for
Skjerpevegen og ADT pa 1100 nord for Skjerpevegen.

Trafikkmengder pa sentrumsgatene er:

e Ca. 3300 ADT i Torggata

e Ca. 600 ADT i Jadarvegen

e Ca. 700 ADT i Dalvegen

e Det er ikke gjort nyere trafikktellinger pa de kommunale vegstrekningene innenfor
planomradet.

Fartsgrensen pa vegene internt i planomradet er 30 km/t, mens fartsgrensen pa
fylkesvegene Store Ring er 50 kml/t.

8.7.3 Ulykkessituasjon

| henhold til Statens vegvesens vegkart er det registrert 2 trafikkulykker i krysset mellom
Dalvegen og Torggata. Begge var ulykker ved kryssende kjgreretning uten avsvinging. Det er
ogsa registrert 3 ulykker innenfor planomradet pa Store Ring. Disse ulykkene skjedde i
forbindelse med det kryssende gangfeltet.
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Figur 30: Registrerte ulykker i nzerheten av planomradet (Hentet fra Statens vegvesen sitt vegkart)

8.7.4 Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Det er etablert fortau pa begge sider av Jadarvegen og Torggata. Torggata er i tillegg
opparbeidet med vegetert midtsone mellom kjgrebane og fortau, noe som bidrar til gkt
trafikksikkerhet og et mer attraktivt gatepreg.

Dalvegen, som har lavere trafikkbelastning, har fortau pa gstsiden. | forlengelsen av
Dalvegen er det etablert gangfelt over bade Jadarvegen og Torggata.

Langs Store Ring er det anlagt gang- og sykkelveg, med gangfelt som gir forbindelse til
gang- og sykkelvegen langs Skjerpevegen.

8.7.5 Kollektivtilbud

Neerbg jernbanestasjon er lokalisert 400 m fra planomradet. Frekvensen pa togavgangene
er omtrent hver halvtime i bade retning Stavanger og Egersund, jf. GoAhead sin rutetabell
for strekningen Stavanger-Egersund.

8.8 Barns interesser

Innenfor planomradet er biblioteket et viktig tilbud for barn og unge i kommunen. |1 2017 ble
det utarbeidet en barnetrakkregistrering pa Neerbg. | falge registreringen er det likevel fa
barn og unge som registrerte biblioteket som en mgteplass, heller ingen annen del av
planomradet er det registrert mateplasser eller steder barn liker. Ifglge Barnetrakk-
registreringen fglger skoleveien for enkelte ungdomsskoleelever Torggata gjennom
planomradet.
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Figur 31: Barnetrakkregistreringen fra 2017. Red: Ungdomskole, Bla: Barneskole (Hentet fra Vedlegg til
kommunedelplan for Narbg sentrum)

8.9 Sosial infrastruktur

Innenfor planomradet ligger Ha folkebibliotek, som fungerer som en kultur- og meteplass for
alle aldersgrupper. | tillegg til utldn av bgker og utstyr tilbyr biblioteket flere arrangementer.
Planomradet omfatter ogsa Ha familiesenter, et lavterskeltilbud hvor familier, barn og unge
kan fa veiledning og stette.

En annen kulturinstitusjon, som grenser til planomradet, er Jadarheim forsamlingshus.
Lokalene fungerer som base for Naerbg musikkorps, benyttes til konserter og forestillinger,
og kan leies til private arrangementer.

Planomradet tilhgrer skolekretsen til Ba skole, som ligger om lag 1,3 km fra planomradets
sentrum. Skolen har en kapasitet pa 550 elever, og med et elevtall pa 432 er kapasiteten
god (Ha kommunes Skolebruksplan 2025-2028). Skolekretsene er inndelt slik at fa
barneskoleelever krysser planomradet pa vei til skolen.

Naerbg ungdomsskole ligger om lag 900 meter fra planomradet og har en kapasitet pa 355
elever. Per 2026 var elevtallet 325, og kapasiteten forventes a veere tilstrekkelig ogsa
fremover, forutsatt at like mange elever gar pa Tryggheim ungdomsskole (Skolebruksplan
2025-2028). Ifelge Barnetrakk-registreringen folger skoleveien for enkelte elever Torggata
gjennom planomradet.

| tilknytning til Neerbg ungdomsskole ligger Neerbg idrettsanlegg, med kunstgressbaner,
gressbane, handballhall og fotballhall m.m.

Det finnes flere barnehager i neeromradet, hvor Vibereiret barnehage i nord og Breidablikk
barnehage i sargst er de neermeste, begge innen 600 meters gaavstand. Per august 2024
var den samlede barnehagekapasiteten i Neerbg barnehagekrets 531 plasser, hvorav 24
plasser sto ledige (Barnehagebruksplan 2025-2028).
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Ha sykehjem og Neerbga legekontor ligger om lag 600 meter nord for planomradet. Ha
sjukehjem tilbyr langtids- og korttidsopphold, medisinsk oppfalging og statte til beboere og
pargrende, og har ogsa basseng som brukes til behandling og aktivitet.

8.10N&aering

Det finnes ingen naeringsvirksomhet innenfor planomradet. | tiigrensende omrader er det
imidlertid etablert flere neeringsakterer. Torgsenteret gst for planomradet rommer fglgende
virksomheter:

» Coop Extra Neerbg

* Europris Neerbg

« Jeeren Sportssenter AS
* Brun og Blid

* Regnskap Sentrum AS
* Dataplan IT Partner AS
* Ditt Apotek Neerbg

* Floriss

Langs plangrensen i sgr ligger:
* Landbrukstenester Ha

* H4 Rekneskapslag

* Tiges.no

* Quality Wine Import

8.11 Teknisk infrastruktur
8.11.1 Vann og avigp

VA-infrastrukturen ligger i stor grad i eksisterende vegnett. Planen viderefgrer eksisterende
vann- og avlgpsanlegg.
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Figur 32: 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.

8.13 Steyforhold

Serlandsbanen som gar @st for planomradet er, ifelge Temakart Rogaland, en kilde til stay i
r@d og gul sone, planomradet ligger utenfor disse stgysonene. Stayen fra veitrafikk i omradet
er ikke vesentlig.
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DOK - Steysoner for Bane NORs jernbanenett

B Rad sone
Gul sone

B Gronn sone (stille omrade)
lkke kartlagt omrade

DOK - Steykartlegging veg etter T-1442

Pkt

[T Red sone
Gul sone

Figur 33: 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 74 pgfm?
NO; vintermiddel 84 pgm?
PM1o 8.hgyeste degnmiddel 24,8 pg/m?

— v = N

Figur 34: Luftsonekart basert pa meteorologi i 2020-2024 (hentet fra miljodirektoratet)
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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.

Kommunedirektagren har identifisert x 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
Flomrapport
Overvannsrapport
Trafikkanalyse
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10 Vedlegg

Plandokumenter:
Plankart
Bestemmelser
ROS-analyse
Overvannsrapport
Flomrapport
Trafikkanalyse

Stayrapport
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