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Sammendrag:
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Sweco Norge AS fremmer i samarbeid med ArkVest forslag til detaljregulering av bolig, skole, barnehage
og idrettsformal med tilhgrende anlegg pé felt A, D og E i omradeplan for Midtfjell, p& Algard.
Planforslaget innebaerer en omdisponering av felt A, D og E i gjeldende omradeplan for Midtfjell, plan
201301. Bakgrunnen for omdisponeringen er at gjeldende plan ikke er gkonomisk beerekraftig. Det er

derfor foreslatt en omdisponering hvor man optimaliserer plassering av formalene.

| felt A legges det til rette for undervisning (skole) med plass til maks 120 elever, tjenesteyting og
boligformal. Det er lagt til rette for maks 28 boenheter fordelt pa firemannsboliger og rekkehus.

| felt D legges det til rette for barnehage, idrettsformal og kvartalslekeplass. Planforslaget innebeerer at
deler av omradene som var regulert til utbyggingsformal omdisponeres til LNFR omrade, tilsvarende

dagens bruk.

| felt E utvides boligformalet og det legges til rette for maks 175 boenheter. Det er lagt til rette for
eneboliger, tomannshboliger, rekkehus og leiligheter for a tilrettelegge for ulike mennesker i ulike
livssituasjoner. Planen legger til rette for gode grgntdrag og felles uteoppholdsareal, og man ivaretar

kravene til stgrrelse pa privat og felles uteoppholdsareal samt solforhold.
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1 Arealoppgave

Ngkkelopplysninger

Gnr/bnr.

Tiltakshaver
Forslagsstiller

Planen er utarbeidet
av

Konsulenter

Planomradets
stgrrelse

Hovedformal

Antall boenheter

Utnyttelsesgrad

Krav om KU

Kunngjaringer

6/1134, 6/992, 6/1135, 6/115,
6/517, 6/1088, 32/11

Midtfjell Utbyggingsselskap AS
Sweco

Sweco og ArkVest

Arkitekt

Radgivende ingenigar
arealplanlegger

Radgivende ingenigr akustikk —
stay

Ca. 171,7 daa (inkludert vei)

Bolig, barnehage, idrett,
tienesteyting og undervisning med
tilhgrende anlegg

Felt A: 22 — 28 boenheter

Felt E: 150 - 175 boenheter

Felt A har en stgrrelse pa 9,3 daa
2,3 — 3,0 boliger per daa.

Felt E har en starrelse pa 52,7
daa

2,8 — 3,3 boliger per daa
Nei

Varsel om planoppstart felt D/E
Varsel om utvidelse - felt A(+BKB)

Varsel om utvidelse - infrastruktur

Arkitektur og utforming ~ ArkVest

Planforslag, Sweco
ROS-analyse

VA-rammeplan
Massedisponeringsplan

Stegyrapport Brekke og
Strand
AS

24.05.2019
26.02.2021
03.06.2021
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2 Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen

Formalet med planen er & legge til rette for en omdisponering og detaljregulering av omradeplanen for
Midtfjell felt A, D og E pa Algard, som ble vedtatt i 2017. Omradeplanen for Midtfjell ble utarbeidet i 2015
med detaljregulering for felt A-D og krav til detaljregulering for felt E-H. Det har blitt arbeidet med en
realisering av denne planen av flere parter, uten a lykkes. Planen som den gang ble utarbeidet er ikke
gkonomisk beerekraftig og dermed ikke gjennomfarbar slik den foreligger. | tillegg har man flere forhold i
Algard som er endret siden omradeplanen farst ble vedtatt, og som dermed gir nye behov som mé& ses pa i
et 20-ars perspektiv. Det er dermed sett pa en omdisponering av felt A, D og E for & optimalisere planen.
Samtidig er felt E detaljregulert.

2.2 Tiltakshaver og plankonsulent

Sweco vil pa vegne av tiltakshaver, Midtfjell Utbyggingsselskap AS, fremme forslag til planforslag. Arkvest er
arkitekt og Sweco er arealplanlegger.

2.3 Utbyggingsavtaler

Det er forelapig ikke inngatt utbyggingsavtale for omradeplan for Midtfjell. Det er varslet oppstart av arbeid
med utbyggingsavtale som vil legges til grunn for gjennomfgringen av detaljplan.

Arbeidet med utarbeidelse av utbyggingsavtale pagar parallelt med denne detaljreguleringen.

2.4 Vurdering av behov for konsekvensutredning

Omradet ble konsekvensutredet i forbindelse med omradeplanen. Det er i samrad med kommunen vurdert at
omdisponeringen innenfor felt A, D og E ikke utlgser krav om ny konsekvensutredning.

Omradeplanen er tatt inn i kommuneplanen for Gjesdal og en omdisponering av felt A, D og E vil innebaere
en endring av denne. Planlagt tiltak skal etableres innenfor omrader som er regulert til utbyggingsformal i
gjeldende plan. Gjeldende plan legger til rette for et samlet BRA pa 10 630 m2 som gir en utnyttelse p& 55 %
- BRA og en boligtetthet pa 3,4 — 4,5 boliger per dekar.

Det foreligger en konsekvensutredning for omradeplanen. Detaljplan for felt A, D og E legger ikke til rette for
en utvidelse av bruksareal pd mer enn 15 000 m2. Justeringen av felt D og E omhandler i hovedsak en
omdisponering av formal, for & optimalisere planen. Maks BRA for felt A vil reduseres noe i forhold til
gjeldende plan. Tiltaket faller dermed ikke inn under § 6 vedlegg |I.

Det foreligger KU for omradeplanen, det vurderes dermed at det ikke er behov for en ny
konsekvensutredning som falge av omdisponering av formal innenfor felt A, D og E. Det vurderes at tiltaket
ikke far vesentlige konsekvenser for miljg eller samfunn, og faller ikke under § 7 eller § 8 i forskriften. Planen
inneholder ikke tiltak nevnt i vedlegg Il
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3 Planprosess og medvirkning

3.1 Medvirkningsprosess og saksbehandling

Oppstartsmate 15.05.19
Varsling av planoppstart felt D og E 24.05.19
Varslingsfrist 24.06.19
Varsel om planoppstart for felt A (inkludert BKB) 26.02.21
Varsel om utvidelse av planomradet 03.06.21

3.2 Varsling av planoppstart felt D og E —innkomne merknader

Varsel om oppstart av planarbeid ble kunngjort i Stavanger Aftenblad, pa Gjesdal kommune sine
hjemmesider, og med brev til bergrte hgringsinstanser, grunneiere, festere og naboer den 24.05.2019.
Deretter ble det varslet utvidelse av planomradet for felt A 26.02.2021 og utvidelse av trafikkomrade
03.06.2021.

Ved utlgpt merknadsfrister var det mottatt 19 uttalelser, disse er kommentert i eget vedlegg.

Varslet plangrense

Varslet plangrense er illustrert nedenfor. Plangrensen er justert noe i etterkant i endelig utforming av
detaljplanen.
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Figur 3-1 Varslet plangrense.
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3.3 Farstegangsbehandling
Planen for Midtfjell, delfelt A, D og E ble farstegangsbehandlet i formannskapet 07.10.21. Vedtak:

«Kommunen legger detaljregulering for Midtfjell, felt A, D og E, planid 201901, ut pa hgring og offentlig
ettersyn etter plan- og bygningsloven § 5-2 og § 12-10, jf. kart dat. 09.07.21 og bestemmelser sist revidert
20.09.21.

Fer planen legges ut pa hgring skal falgende rekkefglgekrav legges inn i § 5.1:

1. Omradet o_|, idrettshall, skal opparbeides med ballbinge, skatebane e.l. som ma veere ferdigstilt far
bolig 151 kan tas i bruk innenfor omradeplan for Midtfjell, planid 201301. En detaljplan for
opparbeidelse av omradet skal godkjennes av kommunen fgr arbeidene pabegynnes.

2. Stgyskjerming av eksisterende bebyggelse skal veere ferdigstilt senest nar farste bolig innenfor
planomradet blir tatt i bruk.

Planbeskrivelsen justeres og tilpasses til rekkefglgekravene. Kommunedirektaren kan ogsa gjgre andre
mindre justeringer/rettinger av plandokumentene fgr detaljplanen legges ut til offentlig ettersyn.

Utbygger bes vurdere & gke kravet til antall bilparkeringsplasser i felt E10 — E12 og for leiligheter, fra 1 plass
per boenhet til 1,5 bilparkeringsplass pr boenhet, jf. reguleringsbestemmelsene § 2.3.

Formannskapet begrunner dette med at omradet ligger et godt stykke fra Algérd sentrum med en del
stigning, og at vi ma forvente at mange familier vil ha to biler».

3.4 Endringer fgr hgringsperioden

Rekkefalgekravene er oppdatert i trdd med vedtaket og planbeskrivelsen er justert int. dette. Det gjgres en
naermere vurdering av muligheten for & gke bilparkering iht. vedtak etter hgringsperioden.

PLANBESKRIVELSE - PLAN 201901 SIDE 8 AV 43
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4 Planstatus og rammebetingelser

4.1 Overordnede planer

Regionalplan for Jeeren

Regionalplan for Jeeren og Sgre Ryfylke ble vedtatt 20. oktober 2020. Planens visjon er «en baerekraftig og
endringsdyktig region» og har et perspektiv mot &r 2050. Algard sentrum ligger innenfor kategorien
«regionalt prioriterte utbyggingsomrader». Prioriteringen gjelder innenfra og ut i alle tettsteder. Planomradet
har middels kollektivtilgjengelighet og ligger ca. 1,5 km fra Algérd sentrum. Det vurderes at omradet inngar i
kategorien «nye boligomrader utenfor kollektivakser og sterre tettsteder» med en utnyttelse pa 60 — 100 %-
BRA. Regionalplanen stiller krav om felles uteoppholdsareal pad 30 m2 innenfor kommunesenter og stgrre
tettsteder.

Kommuneplan for Gjesdal kommune 2019-2030

I kommuneplanen for Gjesdal kommune er planomradet avsatt til boligformal, samt idrett og barnehage.
Gjeldende omradeplan er tatt inn i kommuneplanen.

Boligomrader skal utvikles med en god balanse mellom byggeomrader og friomrader, for & sikre at alle har
tilgang til grgnne kvaliteter.

Lekeomrader bgr planlegges slik at de far en egenart, gjerne knyttet til sted eller aktivitet. Det er gnskelig at
eksisterende landskapselementer som treer, store steiner eller terrengformasjoner innarbeides i planene for
lekeomradene.

Relevante bestemmelser:

e Hver boenhet skal ha minimum 6 m2 uteoppholdsareal (balkong/terrasse eller lignende) og minst 50
m? felles uteoppholdsareal til opphold og lek pa bakkeplan.

e Minimum 50% av uteoppholdsarealet skal ha sol ved varjevndagn klokken 15.

e  Grgnnstruktur skal ha enn minimum bredde pa& 40 meter p& delomrader eller grgnnkorridorer som
binder omrader sammen.

e Prinsippet for universell utforming skal legges til grunn for all planlegging. | nye boligomrader skal
minimum 30% av boligene bygges som tilgjengelige boenheter i trdd med kravene i TEK17.

o | forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplaner skal flomveier kartlegges fra aktuelt
utbyggingssted og helt fram til vassdrag. Overvann skal fordrgyes lokalt. Ny utbygging skal ikke
medfare gkt avrenning til vassdrag der det allerede er flomproblemer. Ngdvendige tiltak for & hindre
flom skal fastsettes som rekkefglgekrav i reguleringsplanen.

e Parkeringsdekning:
o Boenheter med BRA < 80 m2: 1 parkeringsplass per boenhet
o Boenheter med BRA > 80 m?; 1,5 parkeringsplasser per boenhet
o Minimum 2 sykkelparkeringsplasser per boenhet

o 0,2 gjesteparkeringsplasser for bil per boenhet, ved tre eller flere boenheter.

PLANBESKRIVELSE - PLAN 201901 SIDE 9 AV 43
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4.2 Gjeldende reguleringsplaner

Omradeplan for Midtfjell, gjeldende plan

Gjeldende omradeplan legger til rette for 130 - 219 boenheter innenfor felt D og E og 65 — 88
boenheter innenfor felt A.

Det er foreslatt barnehage i to etasjer med samlet BRA pa 2500 m2
Det er foreslatt idrettsanlegg i to etasjer med et samlet BYA pa 2000 m2.

Det er regulert inn 3 kvartalslek (innenfor den ene skal det etableres ballbinge) og et sentralt
lekefelt. Det skal sikres gode gangforbindelser til sentralt lekefelt.

Solforhold for hager og regulerte lekeplasser skal dokumenteres. Det skal veere minimum 50%
sol p& uterommet kl. 15 ved varjevndagn og sommersolverv.

Det skal veere minst en sandlekeplass per 25 boliger.

30 % tilgjengelige boliger i trad med krav i teknisk forskrift.

4.3 Pagaende planer

Det er ingen pagaende planer ved planomradet. Det er nylig godkjent en planendring i Randabergveien 26
som ma innarbeides i plankartet.

PLANBESKRIVELSE - PLAN 201901 SIDE 10 AV 43
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Beskrivelse av planomradets eksisterende forhold
5.1 Beliggenhet og avgrensning

Planomradet ligger plassert ca. 1,5 km nordvest for Algérd sentrum i Gjesdal kommune. Planomradet er i
overkant av 111 dekar.
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Planomradet grenser til LNFR omrade i sgr og vest og eksisterende bolighebyggelse i gst.
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Figur 5-1 Oversiktskart som viser planomradet. Planomradet er markert med bla stjerne (Kart: Gule sider).

5.2 Dagens arealbruk og tilstatende arealbruk

Planomradet bestar hovedsakelig av kulturbeite, lynghei og myromrader. De tilgrensende LNFR omradene
benyttes til beitemark for sau. Omradet benyttes ogsa til friluftsliv. Planomradet er i dag ubebygd og bestar
av landbruksjord med beitemark for sau.

Figur 5-2 Rosséasen ses i bakgrunnen til venstre, med eksisterende boligbebyggelse
PLANBESKRIVELSE — PLAN 201901
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5.3 Eiendomsforhold

Gnr/bnr Eier Kommentar ‘
6/992 Vidgard AS Eksisterende lekeplass, f_L1.

6/1134 Idar Fjermestad

6/1135 Linda K Fjermestad Lunde

6/115 Gjesdal kommune

6/517 Gjesdal kommune

6/1088 Gjesdal kommune

32/11

Figur 5-2 Planomradet bergrer fglgende eiendommer).
5.4 Landskap

Topografi og landskap

Planomradet er en del av et dal- og heilandskap med beitemark for sau. Planomradet grenser mot toppen
Midtfjell. Det er bare lav vegetasjon med gress og lyng.

Figur 5-3 Midtfjell ses midt i bildet med eksisterende kjerreveier.

Solforhold

Det er noe terrengforskjeller innenfor planomradet som pavirker solforholdene. Felt D som ligger sgr for
Midtfjell har gode solforhold fra morgen til midt p& dagen. Felt A og E har gode solforhold hele dagen.
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Lokalklima

Planomradet er &pent med lite vegetasjon og er derfor utsatt for vindforhold med haye hastigheter. Vindrose
for Stavanger lufthavn Sola viser at de mest dominerende vindretningene er fra nordvest og sgrgst. Om
sommeren dominerer vindretningen nordvest og om vinteren domineres vindretningen fra sgrgst.

5.5 Kulturminner og fornminner

Det er ikke registrerte kulturminner innenfor planomradet, men planomradet grenser til fire automatisk
fredete kulturminnelokaliteter. Kulturminnene ligger pa hayderyggen mellom Midtfiell og Myrhaugen. Oversikt
over de registrerte kulturminnene som grenser mot planomradet:

1. ID 176382. Automatisk fredet kulturminne. Rgysfeltet bestar av 13 r@yser, hvor av 2 er mulige
gravrgyser. Rgysene er av varierende stgrrelse og utseende, noen mer synlige enn andre, men alle
ligger lavt i landskapet.

2. ID 176381. Automatisk fredet kulturminne. Feltet bestar av 1 rgys som ligger pa en liten flate med
bratt skranende terreng. Rgysa er ikke tydelig i landskapet. Kan veere rester av en gravrays.

3. 1D 176380. Automatisk fredet kulturminne. Rydningsrgysen bestar av 11 rgyser. Rgysene ligger i en
svakt hellende vestvendt skréning med kulturbeite, og de er av varierende kvalitet og synlighet.

4. 1D 44168 og ID 24066. Gardanalegg med 1 tuft, 1 langhaug og en mengde rydningsrgyser.

5. 1D 44852-1. En mengde sma rydningsrgyer. Det star merket at kulturminnene er fiernet.
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Kulturminnene merket med punkt 1 — 3 er i gjeldende omradeplan regulert til hensynssone bandlegging etter
lov om kulturminner, og omradet rundt er hensynssone for bevaring av natur- og kulturmiljg. Det vil i dette
planforslaget ikke foretas noen endringer av disse hensynssonene.

5.6 Naturmiljg og biologisk mangfold

Planomradet er beskrevet som viktig friluftsomrade. Omradet er beskrevet som neerturomrade for
neerliggende boligomrader, med utsiktspunkt. Bindeledd mellom Rossasen og @ygardsvatnet og videre mot

Edlandsheiene. (Kilde: Temakart Rogaland).

Planomradet bestar i hovedsak av kulturbeite og lynghei. | tillegg er det et mindre omrdde med myr i
tilknytting til eksisterende bekk i den nordlige delen av planomradet.

5.7 Friluftsliv og rekreasjon

| sgr grenser planomradet til regional grgnnstruktur ved Fjermestadvatnet Det er flere stier og
gardsveier/kjerreveier innenfor planomradet. Omradet benyttes til turgding.
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5.8 Sosial infrastruktur

Planomrédet ligger rundt 1,5 km fra Algérd sentrum hvor man finner et utvalg matbutikker og ulike
servicetilbud. | gjeldende omradeplan er det lagt til rette for naerbutikk og barnehage. Baerland skole og
barnehage ligger like gst for planomradet bare noen hundre meter unna.
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Figur 5-4 Varslet planomrade og omkringliggende tilbud innen barnehage, skole og matbutikker. Planomradet er illustrert
med bla stjerne.

5.9 Barn og unges interesser

Det ble foretatt barnetrakkregistrering ved planomrédet i 2009, se illustrasjon under. Registreringen skiller
mellom omrédet som benyttes til sommeraktiviteter, vinteraktiviteter og begge deler. Innenfor felt A og E mot
boligomradene Rundaberget og Torvmyra, benyttes som akebakke pa vinterstid. | gjeldende omradeplan er
det regulert inn et omrade til akebakke, som erstatning for eksisterende akebakke. Myrhaugen benyttes til
sommeraktiviteter.
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Barnetrakk

Farfige veger, stier og omrader

Lak.og frtideaktivtatar

Skole- og SFO-akliviteter

Sommeraktivileter

Vinteraktiviteter

Sommer- og vinteraktiviteter

Figur 5-5 Barnetrakkregistrering ved planomradet, fra 2009.

5.10 Trafikk

Eneste biladkomst til planomradet blir fra Sandvikveien. Sandvikveien er koblet sammen med Figgjoveien
med en rundkjering i gst. Sandvikveien ble i sin tid bygget som mulig, fremtidig fylkesvei mellom Algérd og
Fjermestad. Den ble bygget med god standard med 5 meter bred vei, og separat gang-sykkelvei parallelt
langs veien. Sandvikveien slutter i dag ved krysset ved Rundaberget. Hovedadkomsten til Midtfjell vil dermed
komme som en forlengelse av Sandvikveien (Kilde: planbeskrivelsen for plan 201301).

5.12.2 Myke trafikanter

Det er ikke opparbeidet noe gangnett innenfor planomradet, men det finnes flere turstier som kobler seg pa
omkringliggende boligomrader. | gjeldende omradeplan er det lagt til rette for gang- og sykkelvei langs
samleveien som gar gjennom planomradet. | tillegg er det lagt til rette for gang- og sykkelvei som kobler seg
pa eksisterende gangtilbud i omradet mot Baerland skole.

5.12.3 Kollektivtrafikk

Sandvikveien betjenes av bussrute nr. 23 som kjarer ruten Sandnes — Figgjo — Algard — Fiskebekk.
Bussruten har 2 avganger til dagen ved Sandvikveien. | gjeldende omradeplan er det lagt til rette for at det
kan etableres bussrute opp til Midtfjell. Det er regulert inn busstopp langs samlevei. Neermeste busstopp for
felt E og D ligger rett vest for felt E. Det er i bestemmelsene sikret at det skal etableres opphgyd gangfelt i
forbindelse med busstoppet. Dette ma viderefgres i detaljplanen.

PLANBESKRIVELSE - PLAN 201901 SIDE 16 AV 43



SWECO %

5.11 Forurensning

Miljodirektoratets karttjeneste grunnforurensning viser at det ikke er registrert forurensning ved eller innenfor

planomradet.

5.12 Stay

Det er utarbeidet en stgyvurdering som er vedlagt saken. Beregningene viser at det er kun omradene som
ligger neermest Sandvikveien som far stgyniva i gul stgysone. Stayvurderingen er vedlagt saken, se vedlegg

8.

5.13 Grunnforhold

1 [ oz

Figur 5-6 Utklipp av lgsmassekart (NGU).

Lesmassekart fra NGU viser at planomradet i
hovedsak bestar av tykk morene, men ogsa bart
fiell, stedvis tynt dekke ved Midtfjell samt noe myr.

Tynn morene

Tykk morene

Torv og myr

Tynt humus-/ torvdekke

Fyllmasse

Bart fiell, stedvis tynt lasmassedekke
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6 Beskrivelse av endringene av felt A, D og E i
omradeplanen

Som nevnt innledningsvis er det sett p& en omdisponering av felt A, D og E i omradeplan for Midtfjell for &
legge til rette for at planen kan gjennomfares og fordi flere forhold har endret seg siden omradeplanen ferst
ble vedtatt. Nedenfor er endringene som er utfart i omradeplanen beskrevet naermere. Utformingen av
detaljplanene er ytterliggere beskrevet i kapitel 7.

6.1 Alternativ lgsning for gang- og sykkelvei i Sandvikveien

| gjeldende plan er det lagt til rette for planskilt kryssing av Sandvikveien ved starten av feltet. | forslag til ny
detaljplan foreslas det & legge til rette for kryssing i plan istedenfor undergang.

Forutsetninger

- Det er tatt utgangspunkt i samme bredde pa gang- og sykkelveien.

- Det er sikret et sammenhengende gang- og sykkeltilbud.

- ADT pé samleveg inn til Midtfjell er beregnet til 4 990.

- Fartsgrense pa 40 km/t ved samlevei i Midtfjell tilsvarende som gjeldende situasjon pa Sandvikveien.

Gjeldende reguleringsplan, planskilt kryssing

Utsnitt av gjeldende reguleringsplan er illustrert i figur 6-1. Figuren viser gang- og sykkeltilbud i starten av
omradeplanen samt tilhgrende bussholdeplasser. En viktig premiss i gjeldende plan er a sikre en forbindelse
mellom Rundaberget og Raudvika samt sikre et godt tilbud for myke trafikanter som skal fra Midtfjell ned mot
Algard sentrum. Eksisterende kryssing i plan vest for krysset Sandvikveien x Rundaberget viderefgres i
denne Igsningen.

Mur nord for samleveg.
Ma bygges i begge
alternativene.

Figur 6-1Gjeldende regulering legger til rette for planskilt kryssing i form av undergang.

Kort oppsummering av Igsning i trdd med gjeldende requleringsplan:

Fordeler:

+ Gaende og syklende krysser i en kulvert under samleveien inn til feltet. Denne lgsningen sikrer trygg
kryssing og mindre forstyrrelser for bilistene i omradet.

Ulemper:

- Lasningen medfgrer mye opp og ned for myke trafikanter. Lang omveg spesielt for de som skal fra
Midtfjell mot Algérd sentrum. Gang- og sykkelveien har en stigning pa 7% p& nordsiden av kulverten
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0g 5,5% pa sgrsidene. Gangveien o_GA1 har en stigning pa 15% pa nordsiden og 7,8% pa
sgrsiden.

- Behov for starre arealinngrep enn alternativ 2 pa grunn av undergang og bussholdeplass. La@sningen
krever en mur med en hgyde pa 2,8 meter ned mot kulvert. | tillegg er det behov for murer i
forbindelse med undergangen. Det vil ogsa veere behov for mur pa nordsiden av samlevegen i areal
regulert til annen veggrunn sgr for Rundaberget.

- Inngrep i eksisterende lekeplass sgr for Rundaberget.

Kryssing i plan — nytt planforslag

Ny lgsning falger eksiterende gang- og sykkelveg pa sgrsiden av veien fer den krysser i plan over pa andre
siden. Kryssingen vil veere opphgyd slik at den fungerer som et fartsdempende tiltak. Gang- og sykkelveien
gar sa videre pa nordsiden og kobler seg til eksisterende plan vest for droppsonen til skolen. Denne
lgsningen gir rette strekk som vil gi mindre omveier, slakere vertikalkurvatur og gi de myke trafikantene
bedre oversikt. Lasningen vil ogsa gi mindre inngrep i terrenget som vil virke positivt for omradet. Gangveien
som binder Rundaberget sammen med Raudviga blir ivaretatt med mindre justeringer. Pa sgrsiden av
samleveien er gangveien plassert slik at den ikke kommer i konflikt med eksisterende rensedam, vest for
gangveien. Det er sett neermere pa om det er mulig & etablere en trapp som snarvei mellom gangvei og
gang- og sykkelvei langs samleveien. | utgangspunktet er det for bratt, men det foreslas at det sees
neermere pa dette ved detaljprosjektering. Areal regulert til annen veggrunn nord for kjgrevei, o_V1, er i dette
forslaget endret til grgnnstruktur.

Mur nord for samleveg.
Ma bygges i begge
alternativene.

Figur 6-2 Forslag til alternativ lgsning for gang- og sykkelveg med kryssing i plan.
Skolevei:

Det er trolig noen barn som bor ved Raudvigveien som gar til Beerland barneskole. Det er to alternative
gangruter fra gstlig del av Raudvigveien til Sandvikveien. De alternative rutene er nesten like lange. Trasen
gjennom Rundaberget er ca. 1,2 km og trasen langs Sandvikveien, Torvmyrveien, strekningen er ca. 1,3 km.
Begge traseene vil trolig veere i bruk. Ny kryssing vil dermed trolig vaere en del av skoleveien til noen barn.

Vurdering av behov for holdeplass:

Ifglge kollektivh&ndboken til vegvesenet er det ikke anbefalt busslomme né&r ADT er over 4000 og
fartsgrenser er 40 km/t (gitt at fartsgrensen i Rauvigveien fortsetter som den er i dag). Veien har en ADT pa
4990 derfor anbefaler vi a fierne holdeplassene, og etablere kantstopp i istedenfor. Kantstopp vil i et slik
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omrade prioritere kollektiv fremfor fremkommeligheten for bil. Vi vurderer kollektiv hyppigheten i omradet
som lav og derfor akseptabelt at bussen stopper i kjgrebanen.

Ved a fierne bussholdeplassen frigis mer areal til andre formal, gir lavere kostnader og enklere vedlikehold.
Foreslatt lgsning har fremdeles plattform og leskur for de ventende kollektivreisende. Lgsningen gjar det
ogsa mulig a plassere gangfelt mellom kantstoppene som gjgr det enkelt & bytte side. Gangfeltet er plassert
i en slik avstand at en opprettholder sikt. Lgsningen gjar ogsa at man far god avstand mellom gangfelt ved
Rundaberget i gst og ny overgang ved busstoppene.

Kort oppsummering av lgsningen:

Fordeler:

+

Géaende og syklende krysser i plan over samleveien inn til feltet. Krysningspunktet ma utformes som
opphgyd gangfelt med god belysning. Fordelen med lgsningen er kort og intuitiv trase bade fra
Midtfjell til Algard og for kobling fra Rundaberget/Midtfjell til Raudviga. Trasen har bedre
stigningsforhold enn alternativ 1. Gang- og sykkelveien langs samleveien har en stigning pa 2,5%.
Gangveien o_GA1 har en stigning pa 15 % pa nordsiden og 13 % pa sgrsiden som er naermest lik
som dagens situasjon

Unngar inngrep i eksisterende sandlek ved Bjgrnahiet, pa grunn av gangveien, o_ GA1, beholdes
som i dag.

Ved & endre bussholdeplassene til kantstopp kan kantstoppene plasseres neermere hverandre.
Dette vurderes som positivt i forhold til gangavstand for kollektivbrukene, redusert inngrep/behov for
murer og skraninger og samtidig er lgsningen i trad med vegvesenets handbok. Gjesdal kommune
har god erfaring med kantstopp andre steder i kommunen.

Ulemper:

Kryssing i plan og kantstopp reduserer fremkommeligheten for bilister noe, p& grunn av at de ma
stoppe i kjgrevegen.

En liten omvei for de som skal fra Bjgrnahiet til Raudvikveien, dersom en ikke klarer a etablere en
snarvei mellom busstoppet pa sgrsiden av kjgreveien og o_GAL.

Lasningen krever en mur langs nordsiden av samleveien i areal regulert til annen veggrunn sgr for
Rundaberget.
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6.2 Felt A —fra naerbutikk/tjenesteyting/bolig til bolig/undervisning/tjenesteyting

lllustrasjonen nedenfor viser gjeldende omradeplan til venstre og forslag til endret arealdisponering til hgyre.
Forslag til omdisponering er beskrevet nedenfor samt vurderingene som er gjort i forbindelse med
endringene.
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Figur 6-3 Utsnitt gjeldende plan Figur 6-4 Utsnitt av forslag til endret plan for felt A.

¢ | den sgrlige delen av gjeldende plan er det lagt til rette for naerbutikk/tjenesteyting og leilighetsbygg
med 40 — 50 boenheter. | revidert planforslag foreslas det en omdisponering av dette arealet til
undervisning (skole). Tidligere bebyggelse hadde en hgyde pa opp mot 4 etasjer. | revidert forslag er
det foreslatt en bebyggelse i to etasjer. Bebyggelsen er ogsa trukket lenger mot vest, slik at
avstanden til eksisterende boliger blir starre.

e | den nordlige delen av feltet la gjeldene plan til rette for 25 — 38 boenheter i 2 — 3 etasjer (areal
regulert til boligformal). Ved maks utbygging bestod delfeltet av 4-mannshboliger og 3 eneboliger.
Imellom bebyggelsen var det foreslatt et gatetun som skulle eies av beboerne, med felles
parkeringsanlegg i starten av feltet.

I revidert planforslag er det lagt til rette for en utnyttelse pa mellom 22 og 28 boenheter som bestar
av rekkehus og firemannsboliger. Bebyggelsen er foreslatt i 2 - 3 etasjer, hvor en legger til rette for
parkering pa egen tomt. Veien reguleres som offentlig, slik at kommunen har ansvar for vedlikehold
f.eks. sngmaking. Det er lagt opp til carporter i starten av feltet for regulerte leiligheter.

o Lekeplasser: | gjeldende plan er det regulert inn 2 sandlekeplasser og en kvartalslek som skulle
betjene 88 boliger. | revidert forslag er antall boliger redusert til maks 28 boliger. Iht. overordnede
krav er det krav om 1 sandlek per 25 boliger og 1 kvartalslek dersom en bygger mellom 25 og 200
boliger. Krav til sandlek iht. overordnede planer er oppfylt i revidert forslag, sandleken er gkt i
starrelse for & kompensere for de 3 ekstra boligene. Det er ikke lagt til rette for kvartalslek innenfor
felt A siden boligene grenser mot skolegard. | tillegg er det etablert kvartalslek i felt C og B.
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6.3 Felt D —fra bolig til barnehage/idrett/LNFR

lllustrasjonen nedenfor viser gjeldende omradeplan til venstre og forslag til endret arealdisponering til hgyre.
Forslag til omdisponering er beskrevet nedenfor samt vurderingene som er gjort i forbindelse med
endringene.

Figur 6-5 Felt D i gjeldende omradeplan. Figur 6-6 Felt D i planforslaget.

e Boligformalet utgar i sin helhet grunnet utfordrende terreng og solforhold.

e Den vestre delen av feltet bygges ikke ut grunnet bratt terreng. Omtrent 11,2 daa omdisponeres fra
utbyggingsomrade til LNFR.

e Barnehagen flyttes fra felt E til felt D. Barnehagen har andre behov i forhold til sol enn
bolighebyggelse, det er f.eks. viktigst med gode solforhold p& dagtid i barnehagens apningstider.
Endret plassering av barnehagen sikrer gode solforhold pa dagtid, for neermere beskrivelse av
vurderinger av solforhold se kap 8.3.

| omradeplanen er 8 daa regulert til barnehage inkludert et parkeringsareal pa 800 m2. Selve
barnehagetomten er dermed 7,2 daa i omradeplanen. | forslag til detaljplan er det regulert en tomt
pa 7,1 daa til barnehageformal. Skraninger som ikke brukes til lek er regulert til annet
uteoppholdsareal og inngar dermed ikke i arealregnskapet til barnehagen.

Barnehagen bestar av ca. 8 avdelinger, som vil betjene hele Midtfjell utbyggingen.
Konsekvensutredningen som foreligger for omradeplanen, datert 05.01.15, sier at det er bedre
barnehagedekning pa @st- enn vestsiden av Algard, og flere som bor pa vestsiden har barn i
barnehage péa gstsiden. Konsekvensutredningen viser til at det ved maks utbygging (905 boliger) vil
genereres 181 barnehagebarn. Endret plassering av barnehagen ivaretar samme kapasitet som
beskrevet i planbeskrivelse og KU i omradeplanen. | tillegg vil man fa frigitt arealer som egner seg
bedre til bolig og noe areal omdisponeres tilbake til LNFR.

Barnehagen er foreslatt med sokkeletasje for a ta opp terrengforskijeller. | et skrdnende terreng kan
man skape spennende og utfordrende lekeomrader for barna og terrenget fremmer utviklingen av
barns fysiske ferdigheter og bidrar til utfoldelse.
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Siden omradeplanen ble utarbeidet har det skjedd noen endringer pa Algérd. Befolkningsutviklingen
har stagnert, antall solgte boliger per ar gar ned. Behovet for nye barnehageplasser i kommunen er
redusert og avdelinger star i dag tomme, pa grunn av feerre barn i barnehagene enn tidligere
prognoser tilsa. Kommunen har for gvrig fart opp en ny banehage, @ygardsvatnet, i kort avstand fra
Midtfjell.

o Regulert idrettsanlegg flyttes fra felt E til felt D. Konsekvensutredningen som foreligger fra
omradeplanen, datert 05.01.15, beskriver ogsa idrettsformal og sier «det er behov for idrettsanlegg
og fotballbaner av god kvalitet for de minste barna (6-12 &r) pa ser/vestsiden av Algard. Det er i
tillegg papekt fra idrettslagene mangel pa innendgrshaller for turn, handball og andre
innendgrsaktiviteter. Det er behov for mer «hall»».

Det er blitt bygget ut flere idrettsanlegg i Algard siden omradeplanen ble utarbeidet, og man har
dermed et endret behov i dag. Falgende idrettsanlegg er bygget ut siden omradeplanen ble
utarbeidet:

o Sentralidrettsanlegget pa Solas som bestéar av tre fotballbaner og en friidrettsbane. Det er i
tillegg bygget ny fotballhall og handballhall.

o Gjesdalhallen ved Solas skole (handballbaner).

o Beerland skole: fotballbaner 9er bane.

o Nesjane/@ygardsvatnet barnehage: mindre fotballbane.
o Algard skole: 5erbane for organisert idrett.

Behovet innen idrett er noe endret siden omradeplanen ble utarbeidet og man har sveert god
dekning for fotballbaner og handballbaner for den organiserte idretten, da spesielt ved
sentralidrettsanlegget p& Sol&s. Solas ligger p& gstsiden av Algérd, ca. 2,5 km fra planomradet. P&
bakgrunn av avstanden til Solas vil det i starre grad veere behov for idrettsanlegg for de minste
barna (6-12 ar) og den uorganiserte idretten ved Midtfjell. De minste barna benytter ofte gymsaler
ved skoler, mindre fotballbaner og ballbinger.

Pa bakgrunn av dette er det i planforslaget regulert et areal til idrettsformal p& 3,6 daa. Det er lagt til
rette for en idrettshall p& 36 x 45 m tilsvarende som i gjeldende plan. Slik som situasjonen er na er
det ikke behov for en ny idrettshall, men det er enighet med kommunen at det bgr sikres et
tilstrekkelig areal for at det i fremtiden kan etableres en hall ved behov. | tilknytning til idrettshallen er
det mulig a etablere f.eks. 3 mindre fotballbaner (treerfotball 10x15 m).

| gjeldene omradeplan var det avsatt et areal pa 8,7 daa til idrett inkludert ca. 800 m2 til parkering.
Selve idrettsformalet var dermed ca. 7,9 daa. Areal til idrettsformal er redusert noe pa grunn av
endret behov.

e | tilknytting til barnehagen og idrettsanlegget er det regulert felles parkering som skal betjene de to
funksjonene. Tidligere gikk dette arealet inn i formalene idrettsformal og barnehage.

e | gjeldende plan hadde kvartalslek f_KL3 en sterrelse pa 2,3 daa. Kvartalsleken inneholdt i tillegg
ballplass. | forslag til endret Igsning er kvartsleken redusert til 2,0 dekar. | tillegg er tilgrensende
sandlek pa 150 m? inkludert i kvartalslekeplassen for & ha mulighet til & se de to lekefunksjonene i
sammenheng i teknisk plan.

| gjeldende plan skulle kvartalslek f_KL3 betjene felt D og C. Felt C utgjorde 47 boliger i gjeldende
omradeplan og felt D utgjorde maks 70 boliger. | endret planforslag legges det ikke til rette for
boligbebyggelse innenfor felt D. | endret planforslag er behovet for kvartalslek i denne delen av
planomradet redusert (lekeplassen skal betjene 47 boliger innenfor felt c). Krav om kvartalslek
utlgses av 25 boliger og dekker opp til 200 boliger. Kvartalslek f_KL3 er derfor redusert fra 2,3 daa til
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1,8 daa, mens kvartalslek f_KL4 innenfor felt E som skal betjene flere boliger er gkt i stgrrelse fra 1,5
daa til 2,7 daa (areal til sandlek pa 150 m2 innenfor f_KL4 er ikke medregnet). Kvartalsleken innenfor

f _KL4 er ogsa valgt & regulere stgrre for & sikre at terrengforskjellene i starst mulig grad kan tas opp
med skraninger istedenfor murer.

Kvartalslekeplassen er foreslatt i tilknytning til regulert barnehage, slik at bade boligene og
barnehagen kan benytte lekearealet.

6.4 Felt E —fra bolig/barnehage/idrett til kun bolig

lllustrasjonen nedenfor viser gjeldende omradeplan til venstre og forslag til endret arealdisponering til hgyre.

Forslag til omdisponering av felt E er beskrevet nedenfor samt vurderingene som er gjort i forbindelse med
endringene.
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Figur 6-7 Sentralt lekefelt, barnehage, idrettsformal og
offentlig grannstruktur i gjeldende plan.

Figur 6-8 Detaljplan felt E. Omradet foreslas omdisponert til
boligformal.

Felt E utvides med boligbebyggelse mot nord og vest siden idrettsanlegget og barnehagen flyttes.

Felt E har et mindre utfordrende terreng og gode solforhold pa ettermiddag/kveld og egner seg
dermed godt til boligformal.

| gjeldende omradeplan var det innenfor felt E og D regulert ca. 40 daa til boligformal med tilhgrende
funksjoner som interne veier og lek m.m. Innenfor de to delfeltene la planen til rette for mellom 108
0g 185 boliger. Det tilsvarer en tetthet p& mellom 2,7 — 4,6 boliger per dekar.

| detaljplan for felt E er det foreslatt mellom 150 — 175 boliger. Antall boliger innenfor felt E er
dermed i trdd med antall boliger regulert innenfor felt D og E i gjeldende omradeplan. Areal til

boligbebyggelse er gkt fra 40 daa til 51,6 daa. Det er dermed foreslatt en boligtetthet pa mellom 2,9
og 3,4 boliger per dekar.

| gjeldende plan var sentralt lekefelt og tilgrensende grgntomrader 12,1 daa (o_SL1, o_G4/o_G5 og
deler av o_GS3), mens i forslag til detaljregulering er arealet redusert til 9,2 daa pa grunn av noe
justering av grensen mellom boligbebyggelsen innenfor felt E og sentralt lekefelt/grantomrader.
Utformingen av sentralt lekefelt med tilgrensende grgntomrader er endret noe som falge av endret
arealformal pa tilgrensende areal fra idrettsformal/barnehage til boligformal. Bredden p& sentralt
lekefelt var i gjeldende plan mellom 20 — 56 meter. | forslag til detaljregulering er bredden foreslatt
med en bredde p& mellom 26 — 40 meter. P4 den smaleste delen er det valgt & trekke bebyggelsen

6 meter fra sentralt lekefelt. Det er dermed sikret 36 - 46 meter mellom planlagte bygg innenfor felt E
og felt F.
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Kvartalsleken innenfor felt E var ikke detaljert plassert i omradeplanen. | detaljplanen er det valgt a
plassere kvartalsleken i tilkknytning til overordnet g/s-vei som oppfyller kravene til universell
utforming. P& denne maten sikres det universelt utformede gangforbindelser mellom de ulike
nivaene innenfor lekeplassen. | gjeldende omradeplan var kvartalsleken regulert til 1,5 daa. | forslag
til detaljplan er denne utvidet til 2,9 daa inkludert 150 daa til sandlek. Deler av boligbebyggelsen er
trukket ned mot gang- og sykkelveien i gst.

6.5 Rekkefglgekrav og gjennomfaring

Planforslaget sikrer at interne funksjoner innenfor planomradet skal opparbeides i takt med utbyggingen. |
tillegg er starstedelen av rekkefalgekravene fra omradeplanen som omhandler felt E og D viderefart, men
det er gjort noen justeringer som er beskrevet nedenfor:

Barnehage: | gjeldende plan stilles det krav om at omrade regulert til barnehage skal oppfgres med
stgrrelse i samsvar med kommunens behov. Deles bygningen opp skal fgrste byggetrinn senest sta
ferdig pa det tidspunkt 200 boliger er tatt i bruk. | detaljplanen er ikke nevnte rekkefglgekrav
viderefgrt siden det pa naveerende tidspunkt ikke er behov for flere barnehager. | planforslaget
avsettes det areal til barnehage, men barnehagen etableres ved behov av kommunen eller privat
aktar som gnsker & utvikle barnehagen.

Idrettsformal: | gjeldende plan stilles det krav om at areal regulert til idrettsformal skal ferdigstilles
nar 2/3 av boligene i omradet er tatt i bruk. Behovet innen idrett er noe endret siden omradeplanen
ble utarbeidet og man har sveert god dekning for fotballbaner og handballbaner for den organiserte
idretten. Pa bakgrunn av dette er rekkefglgekravet ikke viderefgrt i detaljplanen, men det er sikret
areal til idrettsformal slik at det er mulig & etablere en idrettshall ved behov. Nar planen ble
farstegangsbehandlet ble det vedtatt at omradet o_|, idrettshall, skal opparbeides med ballbinge,
skatebane e.l. som ma veere ferdigstilt far bolig 151 kan tas i bruk innenfor omradeplan for Midtfjell.
En utomhusplan for opparbeidelse av omradet skal godkjennes av kommunen far pdbegynnelse.
Bestemmelsene er oppdatert i trdd med dette.

VA-anlegg: | gjeldende plan var det stilt krav om at hgydebassenget skulle veere etablert fgr det
kunne etableres boliger innenfor felt E. Dette er endret til at dersom det skal bygges ut mer enn 60
boliger over kote + 170 ma haydebassenget etableres. For & kunne handtere dette ma
pumpekapasiteten i eksisterende basseng oppgraderes. Rekkefglgekravene er supplert slik at en
tillater dette. | tillegg er det tilfgyd at rensepark innenfor (LNFR-1) skal vaere pa plass fer det tillates
tiltak innenfor regulert barnehage og idrettsanlegg. Tidligere var dette bare knyttet opp mot
boligformal.

Omradeplanen stilte krav om at for ny bebyggelse under kote + 170 skal eksisterende vannforsyning
fra Myrhaugen hgydebasseng styrkes med egen vannpumpestasjon i eksisterende hgydebasseng.
Videre skal kapasiteten i eksisterende pumpestasjon i Viervegen gkes. Nevnte tiltak er giennomfart,
derfor viderefgres ikke bestemmelsen.

Bestemmelsene om overvannshandtering for felt BHG, o_| og E er presisert.

LNFR: | gjeldende plan er LNFR-omrédene regulert offentlig. Det var i tillegg stilt krav om at disse
omradene skulle overdras til kommunen senest nar 50 % av boligene innenfor omradet er tatt i bruk.
| samrad med administrasjonen er det enighet om at LNFR-omradene ikke skal endre eierform.
Rekkefglgekravet er derfor ikke viderefgrt.

Sentralt lekefelt: | omradeplanen var det krav om at sentralt lekefelt skulle opparbeides far
brukstillatelse kunne gis innenfor felt E, F, G eller H. Det stilles krav i overordnede planer om &
etablere sentralt lekefelt ved etablering av mer enn 600 boliger. Dersom felt E blir farste byggetrinn
gnskes det & kunne etablere noen boliger for kravet slar inn, samtidig som en gnsker & sikre at deler
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av sentralt lekefelt blir etablert far hele delfeltet er etablert siden delfeltet grenser mot lekefeltet. Det
foreslas derfor at det kan tillates etablert inntil 70 boliger innenfor felt E fgr 1/3 av sentralt lekefelt
skal veere etablert.

o Kuvartalslek, f_KL3: Kvartalslek f_KL3 skulle betjene felt C og D. | denne planen er
boligbebyggelsen innenfor felt D tatt ut av planen. Det medfgrer at kvartalslekeplassen bare skal
betjene felt C. I tillegg vil regulert barnehage ha nytte av kvartalsleken. Rekkefglgekravet tas derfor
ikke inn i detaljplanen.

e Staytiltak: | omradeplanen er det stilt krav om at ngdvendige stayskjermingstiltak av eksisterende
bebyggelse skal senest veere ferdigstilt nar fgrste bolig innenfor planomradet tas i bruk. Det er i
forbindelse med endring av omradeplanen sett neermere pa nar steytiltakene langs Sandvikveien
slar inn. For at utbyggingen pa Midtfiell skal utlgse krav om tiltaksvurderinger for eksisterende
boliger langs Sandvikveien ma stgynivaet gke med minst 3 dB. For at stayniva skal gke 3 dB fra en
veg ma trafikkmengden pé vegen dobles. Dette tilsvarer at tiltakene méa veere etablert senest ved
utbygging av 450 boliger eller nar skolen (BU1 og 396 boliger er etablert. Nar planen ble
ferstegangsbehandlet ble det vedtatt at staytiltak for eksisterende boliger skal etableres senest nar
farste bolig innenfor planomradet blir tatt i bruk. Bestemmelsene er oppdatert i trdd med dette.
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7 Beskrivelse av planforslaget

7.1 Hovedgrep

Formalet med planen er & legge til rette for bolighebyggelse, barnehage, idrettsanlegg, tjenesteyting og
undervisning (skole). Detaljplanen foreslar en omdisponering av noen av arealformalene i forhold til
gjeldende omradeplan dette er naermere beskrevet i kap. 6.

Innenfor felt A er det regulert tjenesteyting, undervisning (skole) og boligbebyggelse. Det er lagt vekt pa a
etablere en bebyggelse som i starst mulig grad felger terreng. Skolen er foreslatt i sgrlig del av feltet og
boligbebyggelse mot nord. Mot eksisterende boliger er det regulert en buffer/friomrade pa 10 meter.

Innenfor felt D, areal regulert barnehage, idrettsanlegg og kvartalslek er det lagt vekt p& & sikre god kobling
for myke trafikanter mellom de ulike funksjonene. | tillegg har det veert fokusert pa & legge til rette for
lekeomrader i ulikt terreng.

Innenfor felt E er det lagt vekt pa at det skal reguleres et omrade med variert tettlav-bebyggelse med god
tilknytning til sentralt lekefelt i nord. I tillegg til felles grgntarealer internt i feltet som inneholder forskjellige
kvaliteter.

Figur 7-1 Plankart for planforslaget, med omradeplanen i bakgrunn.
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7.2 Reguleringsformal/ arealregnskap

Tabellen nedenfor gir oversikt og reguleringsforméalene som inngér i planforslaget iht. pbl. § 12-5 og § 12-6.

Reguleringsformal Stgrrelse (daa) Kommentar
Bebyggelse og anlegg

Bolighebyggelse 3,9
Boligbebyggelse — frittliggende 6,1
smahusbebyggelse

Boligbebyggelse — konsentrert 26,4
smahusbebyggelse

Boligbebyggelse - blokkbebyggelse 2,2
Barnehage 7,1
Undervisning 8.8
Tjenesteyting 0,7
Idrettsanlegg 3,6
Renovasjonsanlegg 0,1
@vrige kommunaltekniske anlegg 0,1
Uteoppholdsareal 8.5
Lekeplass 13,7
Annet uteoppholdsareal 2,4
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kjgreveg 17,4
Fortau 1
Gang-/sykkelveg 7,3
Gangvei/gangareal/gagate 1,4
Annen veggrunn — tekniske anlegg 2,2
Annen veggrunn — grgntareal 13,4
Kollektivholdeplass/leskur /kollektivholdeplass 0,1
Parkering 3,3
Grgnnstruktur

Grgnnstruktur 8,3
Friomrade 8,4
LNF

LNFR 25,2
Sum 171,7
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7.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Planomradet er inndelt i tre hovedfelt; felt A, D og E.

Felt A — Undervisning, tjenesteyting og boligformal
Hovedformalet innenfor felt A er undervisning (skole). | tillegg er det lagt til rette for tjenesteyting og
boligbebyggelse.

Skole (felt BU1):

Det er foreslatt etablering av skole i sarlig del av delfeltet. Planen tilrettelegger for at bygget kan etableres i
to etasjer.

Samlet utnyttelse innenfor delfeltet er skole/gymbygg (3 000 m?), ballbinge (1000 m2) og sykkelparkering (70
m2 BRA).

| planbestemmelsene stilles det krav om minimum 50 m?2 opparbeidet skolegard pa bakkeplan per elev i
tilknytning til skolen. Skolen er tilrettelagt for maks 120 elever. Ved maks utnyttelse vil det tilsvare et uteareal
pa 6 daa.

Det er stilt krav om at minst 50 % av skolegarden skal veere solbelyst kl. 11 (storefri) og kl. 12 ved
varjevndagn og sommersolverv. Dette er tiden det legges opp til at skoleelevene er mest ute.

Tjenesteyting (felt BOP):

Det er foreslatt etablering av 500 m? tjenesteyting i tilknytting til skolen. Det er tenkt funksjoner som
fysioterapeut, tannleger eller tilsvarende som naturlige funksjoner i bygget.

Bolig (felt A1 — A6):

Felt A er regulert til bolighebyggelse med tilhgrende funksjoner. Planforslaget legger til rette for mellom 22
0g 28 boenheter. Felt Al og A2 tillates etablert med enten 6 mannboliger eller rekkehus. Ved minimum
utbygging vil bygningstypologiene besta av rekkehus, mens ved maks utbygging vil omradet besta av 12
leiligheter og 16 rekkehus. Adkomsten til feltet er fra samlevei i vest. Det er gjort noen justeringer pa
adkomstveien i forhold til omrédeplanen for & oppna bedre stigningsforhold.

Boligrekken lengst s@r er planlagt med 1 etasje + sokkel, mens boligrekken lengst nord er planlagt i 2 etasjer
+ sokkel. Bebyggelsen er foreslatt med sokkeletasjer for & ta opp hgydeforskjellen i terrenget.

Figur 7-2 lllustrasjonsplan for felt A.
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Felt D - Barnehage, idrettsanlegg og kvartalslek

Hovedformalene innenfor felt D er barnehage, idrettsanlegg og kvartalslek. | tilknyting til barnehagen og

idrettsanlegget er det regulert en felles parkeringsplass.

Pa grunn av et skrdnende terreng er barnehagen og idrettsanlegget planlagt med sokkel for & ta opp noe av
haydeforskjellene. Formalene er plassert i gstlig del av feltet med tilknytning til adkomstvei. Det foreslas at
ca. 10,4 daa av utbyggingsareal i vestlig del av delfeltet omdisponeres fra utbyggingsformal til LNFR-

omrade.

Barnehagen er foreslatt i 1 etasje + sokkel. Barnehagen er foreslatt i tilknytning til kvartalslek. Pa denne
maten kan barnehagen ogsa benytte kvartalslekeplassen. Innenfor kvartalsleken skal det i tillegg legges til
rette for en sandlek pd min 150 m2. Gjennom kvartalslek er det foreslatt adkomst for brannbil og vedlikehold

til nedre niva av barnehagen.

Idrettsanlegget er foreslatt med en idrettshall pd 36 x 45 meter i trad med gjeldende omradeplan.

Bebyggelsen tillates med en hgyde pd maks 14 meter.
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Figur 7-3 lllustrasjonsplan felt D (sweco).
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Felt E - Boligformal
Felt E er regulert til boligbebyggelse med tilharende funksjoner. Omradet bestar av ulike bygningstypologier.
Adkomsten til feltet er fra samlevei i vest int. omradeplanen.

Planforslaget legger til rette for 150-175 boliger. Feltene E8-E9, E15-E16, E19-E20 tillates etablert med
enten 6-8-mannsboliger eller rekkehus. Ved minimum utbygging vil bygningstypologien fordele seg pa 14
eneboliger, 114 rekkehus og tomannsboliger og 27 leiligheter. Ved maks utbygging legges det til rette for 14
eneboliger, 92 rekkehus og tomannsboliger og 71 leiligheter. Bebyggelsen er i hovedsak planlagt i 2 etasjer,
mens blokker innenfor felt E2 og E3 tillates med 3 etasjer. Deler av bebyggelsen er foreslatt med
sokkeletasjer for & ta opp haydeforskjellen i terrenget.

Figur 7-4 Situasjonsplan for felt E (ArkVest).

Grad av utnytting

Reguleringsplanen legger til rette for utbygging av 22-28 boenheter innenfor felt A. Den delen av felt A som
er regulert til boligbebyggelse er ca. 9,3 daa. Dette gir en boligtetthet pa 2,3 — 3 boliger per dekar. Gjeldende
omrédeplan stiller krav om utbygging av 88 boliger. Arsaken til reduksjon i boligantall skyldes i hovedsak at
deler av boligarealet omdisponeres til skole.

Reguleringsplanen legger til rette for utbygging av 150-175 boenheter innenfor felt E. Felt E har en starrelse
pa 51,6 daa. Det gir en boligtetthet pa 2,9-3,4 boliger per dekar. Gjeldende omradeplan stiller krav om
utbygging av 108 — 185 boliger innenfor felt D og E til sammen.
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| felt A og E legges det til rette for en utnyttelse pa ca. 42 % BRA innenfor boligbebyggelse. | regionalplanen
anbefales en utnyttelse pa 60 — 100 %- BRA for nye boligomrader utenfor kollektivakser og stgrre tettsteder.

Innenfor hvert delfeltene er det stilt krav om en maks BYA. Samlet areal for BYA har tatt med areal til
bolig/garasje/carport/utvendig bod/gjesteparkering.

7.4 Trafikklgsning

Det er ikke foretatt justeringer av samleveien gjennom omradeplanen. Samleveien er planlagt med maks
stigning pa 7- 8%. Langs samleveien er det regulert gang- og sykkelfelt. Det er foreslatt kantstopp i veibane
langs samleveien. Omradeplanen legger dermed til rette for at Midtfiell kan betjenes med buss i fremtiden
dersom det utlgses et behov.

Det er tatt utgangspunkt i omradeplanen ved regulering av adkomstveier inn til delfeltene. Ved felt A er
adkomstveien inn i delfeltet justert noe for & sikre bedre stigningsforhold. Ved regulert skole er det foreslatt
en dropp-offsone pa sarsiden av planlagt skole og parkering for ansatte og gjester til skole og tjenesteyting
pa nordsiden av skolebygget.

Ved felt D er det sikret biladkomst til felles parkeringsplass for barnehage og idrettsformal. Langs
biladkomsten er det sikret egen trase for myke trafikanter i form av fortau/gangsone.

Innenfor felt E er det flere adkomstveier som forgreiner segq i feltet og betjener boligene. Hovedadkomstveien
i midten av feltet har en bredde p& 5,5 meter med fortau pa sgrsiden. Langs denne veien vil det etableres to
stasjoner for avfallscontainere. Renovasjonsbilen vil kunne snu ved siste adkomstvei mot nord.

Alle adkomstveiene internt i begge delfeltene er foreslatt offentlige og er regulert int. kommunalteknisk norm.

7.5 Myke trafikanter

Hovedlgsningen for myke trafikanter i omradeplanen er gang-/sykkelvei som ligger parallelt med samleveien.
Gang-/sykkelveien har en varierende stigning. Langs med felt E har gang-/sykkelveien en stigning pa rundt
3,5-5,5%.

Sargst for felt A er det foreslatt kryssing i plan med opphgyd gangfelt og intensiv belysning. Lgsningen er
naermere beskrevet i kapitel 6.1

Lasningen for myke trafikanter til barnehage og idrettsanlegg er via regulert fortau fra samleveien.
Bestemmelsene stiller krav om at det skal sikres tilrettelagt kryssing over samleveien.

| felt E er det regulert fortau p& sgrsiden av hovedadkomstveien, midt i feltet. Det er tilrettelagt med turstier
gjennom uteoppholdsarealene som gir bilfrie gangpassasjer til boligene. Det er regulert en overordnet turvei/
gang-/sykkelvei som gér rundt felt E. Den overordnede turveien gar gjennom sentralt lekefelt i nord og
offentlig turdrag i gst og sar. | vest er det regulert offentlig gang-/sykkelvei langs samleveien. Den
overordnede turveien/ g/s-veien vil tilrettelegges som universelt utformet hvor terrenget tillater dette.

7.6 Parkering

Reguleringsplanen tar utgangspunkt i kommuneplanens bestemmelser i forhold til parkering. Rekkehusene
og eneboligene er planlagt med 1 parkeringsplass per boenhet og 1 gjesteparkeringsplass pa egen tomt.
Leilighetene er planlagt med felles parkering med 1 parkeringsplass per boenhet og 0,2
gjesteparkeringsplasser. Rekkehusene innenfor felt E10-E12 er planlagt med 1 parkeringsplass per boenhet
og 0,2 gjesteparkeringsplasser, tilsvarende som leilighetene, pa grunn av at nevnte rekkehus er relativt sma
(65 m2 BYA). Det er foreslatt 7 parkeringsplasser langs interne adkomstveier.

| tilknytning til barnehage og idrettsanlegg er det regulert en felles parkering med plass til ca. 50
parkeringsplasser for biler.
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I tilknytning til skole og tjenesteyting er det foreslatt felles parkering med 36 parkeringsplasser i tillegg til en
droppsone med plass til 3 parkeringsplasser. For skolen er det vurdert at det er behov for 10
parkeringsplasser for levering/henting og 10 parkeringsplasser for ansatte. Til sammen 20 parkeringsplasser.
Skolen er dimensjonert for 120 elever og 25 ansatte. Det er tatt utgangspunkt i at 50 prosent av elevene blir
kjigrt med bil og at ytterliggere 10 prosent sitter pA med andre. For ansatte er det tatt utgangspunkt i at 40
prosent av de ansatte bruker bil til jobb.

For tjenesteyting er det lagt til rette for 16 parkeringsplasser. Det tilsvarer en parkeringsdekning pa 3,2
parkeringsplasser per 100 m2. Gjeldende kommuneplan stiller krav om maks 0,5 parkeringsplasser per 100
m? neering det er dermed lagt opp til noe hgyere parkeringsdekning.

Sykkelparkering:

Gjeldende kommuneplan stiller krav om minimum 2 sykkelparkeringsplasser per boenhet. Dette er lagt til
grunn for reguleringsplanen.

Gjeldende kommuneplan stiller krav om 0,5 sykkelparkering per 100 m2 for naering. Dette er lagt til grunn for
tjenesteyting. For skolen er det gjort en egen vurdering av behov for sykkelparkering basert pa antall ansatte
og elever. Maks antall elever er 120 og 25 ansatte. Det foreslas 60 sykkelparkeringsplasser for elever (det
tilsvarer at 50 prosent av elevene kan sykle til skolen) og 10 for ansatte. Til sammen 70 sykkelparkerings-
plasser tilknyttet skolen.

7.7 Universell utforming

Innenfor planomradet er det stilt krav om at 62 boenheter skal utformes som tilgjengelige boliger i trdd med
teknisk forskrift, det tilsvarer 30 prosent av boligene i trad med gjeldende omradeplan. Innad i planomradet
skal 5 % av parkeringsplassene i fellesanlegg tilrettelegges for funksjonshemmede.

Terrenget innenfor planomradet er utfordrende i forhold til Igsninger for universell utforming. En av
utfordringene pa lekeplasser er a sikre universelt utformet tilgang mellom de ulike lekenivaene. Innenfor felt
E er derfor kvartalsleken foreslatt plassert i tilknytting til overordnet g/s-vei, o_GS2. Gang- og sykkelveien er
utformet etter krav om universell utforming og vil dermed sikre adkomst mellom de ulike nivdene pa
lekeplassen. Dette vurderes som positivt i forhold til universell utforming samtidig som det blir mer
spennende opplevelse & bruke gang- og sykkelveien. Lekeplassen er regulert noe stgrre enn
minimumskravene for & ha areal til & kunne ta opp hgydeforskjeller.

Innenfor regulert barnehage er det illustrert en mulig lgsning med universelt utformede gangforbindelser
mellom de ulike etasjene.

7.8 Friluftsliv og neermiljg/uteoppholdsareal

Offentlig friomrade

Langs @stsiden av felt A er det regulert grgnnstruktur med en bredde pa 10 meter for & sikre en buffersone
mot eksisterende boliger.

Felt E omkranses av friomrade. | den nordlige delen av planen er det regulert et sentralt lekefelt pa 9,2 daa.
Lekefeltet skal tilrettelegges for mennesker i alle aldre, mens lekefunksjonene spesielt skal tilpasses eldre
barn. Lekefeltet skal opparbeides som et naturlig friomradde med naturlig tilpasset vegetasjon. Bekken som
renner gjennom skal forsterkes som element, og inngd i lek. Det skal etableres gapahuk/grillnytte som
innpasser i det naturlige omradet som gjerne er utfart i tre/naturmaterialer.

Sentralt lekefelt er en viktig grent-forbindelse mellom eksisterende boliger og naturomradene som ligger vest
for nytt boligfelt. Sentralt lekefelt er regulert med en bredde pa 26 - 40 meter. P& den smaleste delen er det
valgt & trekke bebyggelsen 6 meter fra sentralt lekefelt. Det er dermed sikret 36 - 46 meter mellom planlagte
bygg innenfor felt E og felt F.
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Pa gstsiden av felt E er det regulert inn friomrade som skal fungere som en grgnn buffer mellom
eksisterende og nye boliger. Terrenget skraner ned mot eksisterende boliger i dette omradet.

Felles uteoppholdsareal (inkludert lekeplasser)
Felt A

Innenfor felt A er det regulert en sandlek pa 329 m2. Regionalplanen stiller krav om 1 sandlek per 25 boliger
+ gkt areal med 6 m2 per enhet pa over 25 (tilsvarer 6 x 3 = 18 m2 + 150 m2 = 168 m2).

Gjeldende kommuneplan stiller krav om en kvartalslek dersom det etableres mer enn 25 boliger. Innenfor felt
A legges det til rette for mellom 22 — 28 boenheter. Feltet grenser mot en regulert skole hvor det legges til
rette for store lekeomrader. Felt A har i tillegg tilgang til kvartalslek f KL3 og f _KL2, som ligger med en
avstand pa ca. 180 og 200 meter i luftlinje. Det legges dermed ikke til rette for en egen kvartslek i tilknytting
til felt A.

Innenfor felt A er det regulert 1091 m?2 til felles uteopphold og 329 m2 til lek. Til sammen utgjgr dette 1420
m2. Dette gir 47,4 m? felles uteoppholdsareal per bolig.

Felt E

Reguleringsplanen tar utgangspunkt i gjeldende omradeplan, hvor det stilles krav om 2 kvartalslekeplasser
og 8 sandlekeplasser pad minimum 150 m2,

Innenfor felt E er intensjonen i omradeplanen viderefart med & sikre gode forbindelser gjennom feltet mot
sentralt lekefelt i nord. Mellom boligbhebyggelsen er det regulert felles uteoppholdsareal som strekker seq i
nord-s@r retning. P& denne maten blir det bilfrie akser gjennom deler av bebyggelsen.

Figur 7-5 Oversikt over grgnnstruktur og lekeplasser i felt E.

| bestemmelsene er det stilt krav om at det skal etableres en sandlekeplass pa 150 m2 innenfor felt f_BUT1,
f BUT2, f_BUT3 og f BUT6, samt sandlek p& 225 m2 innenfor felt f BUT4 og f BUT5.

| sarlig del av felt E er det regulert en kvartalslekeplass som grenser mot eksisterende friomrade utenfor
omradeplanen. Kvartalslekeplassen skal ogsa inneholde en sandlek p4 150 m2. Kvartalslekeplassen er
plassert langs regulert gang-/sykkelvei som gir god fremkommelighet, i tillegg til at gangveien inkluderes som
et spennende element i lekeplassen.

Innenfor felt E er det regulert 6 496 m? til felles uteoppholdsareal og 13 405 m? til lek (av dette utgjer 8,3 daa
areal til sentralt lekefelt). Felles uteoppholdsareal og kvartalsleken innenfor felt E gir til sammen 9 344 m2
felles uteoppholdsareal (skraninger/restareal er ikke tatt med). Det gir 53 m2 felles uteoppholdsareal per
bolig.
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Regionalplanen anbefaler maks 50 meter fra bolig til neermeste sandlekeplass og maks 150 meter til
naermeste kvartalslekeplass. De fleste boligene i felt E vil ligge innenfor 50 meter avstand til sandlek, mens
noen fa boliger har litt lengre avstand. Kvartalslekeplass f_KL4 er plassert langs offentlig gang- og sykkelvei
sgrgst innenfor felt E. Felt E5-E7 samt deler av felt E1, E4, E24 og E26 ligger delvis innen 150 meter
avstand til kvartalsleken. Boligene i nordvest har en avstand pa 350 meter til kvartalsleken, men disse
boligene grenser mot sentralt lekefelt.

Privat uteoppholdsareal

Eneboligene og rekkehusene er regulert med minimum 30 m? privat uteoppholdsareal mot s@r eller vest.
Leilighetene er regulert med minimum 6 m?2 privat uteoppholdsareal (balkong/terrasse eller lignende).
Kommuneplanen stiller krav om minimum 6 m? privat uteoppholdsareal.

7.9 Teknisk infrastruktur

Det er utarbeidet VA-rammeplan som er vedlagt saken.

7.10 Renovasjon
Renovasjon er lgst med nedgravde avfallscontainere.
Felt A

Innenfor boligfeltet er det regulert 4 avfallscontainere sentralt plassert i delfeltet. Det er ikke lagt opp til
trafikklomme i tilknytting til avfallscontaineren pa grunn av lav trafikkmengde. Boenhetene ligger maks 110
meter unna containerne, malt i luftlinje. Anbefalt maksimal avstand fra bolig til renovasjonsbeholder er 75 m
iht. kommunalteknisk norm for Gjesdal.

Felt D

Reguleringsbestemmelsene apner opp for at det kan etableres nedgravd avfallscontainer innenfor felles
parkeringsplass for barnehage og idrettsanlegg. Avfallscontaineren skal betjene barnehage og evt.
idrettsanlegg.

Felt E

Innenfor boligfeltet er det regulert 8 avfallscontainere fordelt pa to plasseringer med fire avfallscontainere
hver. Avfallscontainerne er plassert langs adkomstveien pa to sentrale plasseringer i feltet og er tilrettelagt
med trafikklomme. Containerne er plassert pa nordsiden av veien slik at det er enkelt for beboerne & kaste
sappelet pa vei ut av feltet, med bilen. | tillegg er det sikret god kobling for gdende til anleggene. Boenhetene
ligger maks 135 meter unna containerne, malt i luftlinje. Anbefalt maksimal avstand fra bolig til
renovasjonsbeholder er 75 m iht. kommunalteknisk norm for Gjesdal. Det er valgt & ha noe lenger
gangavstand enn anbefalt for & unnga at renovasjonsbilen ma inn i mindre boliggater.

Beregningene viser at det er behov for 3 beholdere til bioavfall, 5 beholdere til restavfall og 6 beholdere til
papir dersom en regner med en tammefrekvens pa annenhver uke for bio - og restavfall og hver uke for
papir. Til sammen 14 beholdere. | planforslaget er det lagt til rette for 8 beholdere, noe som betyr at
tammefrekvensen ma gkes noe.

7.11 Nettstasjon

| planforslaget er det avsatt et omrade til nettstasjon innenfor felt A og E.
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8 Virkning av planforslaget

8.1 Overordnede planer

Planforslaget synes i hovedsak & ivareta intensjoner og faringer i overordnede planer. Planforslaget
innebaerer en omdisponering av feltene A, D og E i omradeplanen. Det er valgt & omdisponere arealene slik
at formalene gis en optimal plassering i forhold til bruk.

Gjeldende kommuneplan stiller krav om en kvartalslek dersom det etableres mer enn 25 boliger. Innenfor felt
A legges det til rette for mellom 22 — 28 boenheter. Feltet grenser mot en regulert skole hvor det legges til
rette for store lekeomrader. Felt A har i tillegg tilgang til kvartalslek f KL3 og f _KL2, som ligger med en
avstand pa ca. 180 og 200 meter i luftlinje. Det legges dermed ikke til rette for en egen kvartslek i tilknytting
til felt A.

Innenfor felt regulert til ienesteyting er det foreslatt en noe hgyere parkeringsdekning i forhold til gjeldende
plan. Det er lagt til rette for 16 parkeringsplasser noe som tilsvarer en parkeringsdekning pa 3,2
parkeringsplasser per 100 m2 neering. Kommuneplanen stiller krav om 0,5 parkeringsplasser per 100 m?2
neering.

8.2 Stedets karakter

Planlagt tiltak vil innebaere boligutbygging i et eksisterende ubebygd LNFR omréde. Stedets karakter vil bli
vesentlig endret sammenlignet med dagens situasjon. Omradeplanen for Midtfjell ivaretar overordnede
grgnnstrukturer og forbindelser fra eksisterende boligomrader i gst til friomradene i vest. Det er ogsa sikret
gode turforbindelser og uteoppholdsarealer innad i felt A og E. Store deler av felt D er tilbakefart til LNFR
omrade grunnet utfordrende terreng til boligutbygging.

Bolighebyggelsen er foreslatt i 2-3 etasjer og er plassert slik at den falger terrenget. Takene pa noe av
bebyggelsen vil vaere pulttak hvor taket falger det skrdnende terrenget, ellers er det lagt opp til saltak. Noe
av bebyggelsen er planlagt med sokkel for & ta opp noe av haydeforskjellene.

8.3 Topografi og landskap

Planforslaget medfarer at eksisterende vegetasjon i stor grad fjernes.

Felt A

Innenfor felt A er det starre hgydeforskjeller. | planprosessen er det arbeidet mye med hvordan terreng og
bebyggelsen kan ta opp terrengforskjellene. De to boligrekkene i nord er dermed foreslatt med sokkeletasje.
Internt pa skoletomten trappes ogsa terrenget.
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Figur 8-1 Snitt gjennom felt A (se ogsa eget illustrasjonshefte).

Felt D

Landskapet ved regulert barnehage og idrettsanlegg skraner ned mot sar. lllustrasjonen nedenfor viser mulig
lzsning for etablering av barnehage og kvartalslek i det skranende terrenget. Ved regulert barnehage ma det
tas ut masser, mens det pa tilgrensende kvartalslek ma tilfeyes masser.

— T

Kartalekesia

Figur 8-2 Snitt gjennom felt D, planlagt barnehage (se ogsa eget vedlegg).
Felt E

| grentdragene vil det sgkes a beholde et naturlig preg som blir en naturlig forlengelse av friomradene.
Bekken som renner gjennom sentralt lekefelt vil forsterkes som naturelement og kan inngd i lek. Omradets
naturlige helning opprettholdes, og bebyggelsen og uteoppholdsarealer vil derfor plasseres og opparbeides
med noe terrengforskjell.

| felt E har man et terreng som skraner fra sgr og vest og ned mot gst. Bebyggelsen og veiene er lagt slik at
det i stgrst mulig grad faller med terrenget. Noen av boligene er planlagt med sokkel for & ta opp noe av
hgydeforskjellene innenfor feltet, dette gjelder spesielt for feltene helt i sgr og i gst. Den offentlige
grentstrukturen i gst skaper en buffer mot eksisterende boliger som ogsa tar opp noe av hgydeforskjellene.
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Figur 8-3 Snitt gjennom felt E (snitt A), tatt gjennom bebyggelsen i nord i retning gst-vest.

Figur 8-4 Snitt gjennom felt E (snitt B), tatt gjennom felt E1, E6 og E7.

8.4 Solforhold
Felt A
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Figur 8-5 Solforhold 21. mars kl. 15 (se ogsa Figur 8-6 Solforhold 21. juni kl. 18.
illustrasjonsheftet).

lllustrasjonene ovenfor viser solforholdene 21. mars kl. 15 og 21. juni kl. 18. lllustrasjonene viser at boligene
har gode solforhold i hagene pa nevnte tidspunkt og at det er sol pa store deler av skolegarden. Det er ogsa
utarbeidet solanalyse for skolegarden kl. 11, se vedlegg 03.
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Figur 8-7 Solforhold 21. kl. 15.
'gur 8-£ >oflorhold 22. mars Figur 8-8 Solforhold 21. juni KI. 15.
b ?‘y/_///“__ lllustrasjonene ovenfor viser solforholdene for
e 5 planlagt barnehage og idrettsanlegg 21. mars og

21. juni kl. 15 og 18. lllustrasjonene viser at
planlagte uteomrader har gode solforhold pa nevnte
tidspunkt. Tilgrensende boligfelt i sarvest far ikke
endret solforhold pa nevnte tidspunkt.
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Figur 8-9 solforhold 21. juni kl. 18

Det er i tillegg sett neermere pa solforholdene i februar, se illustrasjoner nedenfor.
: .

Figur 8-10 Solforhold 01. februar kl. 10 Figur 8-11 Solforhold 01. februar kl. 14.
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Figur 8-13 Solforhold 21. juni kl. 18.

Solforhold pé tilgrensende bebyggelse

lllustrasjonene viser at planforslaget ikke pavirker solforholdene pa eksisterende bebyggelse st for
planforslaget 21 juni kl. 18. Bebyggelsen innenfor felt E kaster noe skygge 21. mars kl. 15 pa
naboeiendommene i gst.

Solforhold pé felles uteoppholdsareal/lek

Planlagt bebgyggelse kaster i liten grad skygge pa sentralt lekefelt i nord og regulert kvartalslekeplass 21.
juni kl. 18 og 21 mars kl. 15. Planforslaget oppfyller kravene til 50% sol pa felles uteoppholdsareal den 21.
mars kl. 15 og den 21. juni kl. 18.

Solforhold pé private uteoppholdsareal:

Alle boligene har sol p& sarlig eller vestlig fasade 21. mars kl. 15 og 21. juni kl. 18 med unntak av 1 enebolig
innenfor E7.
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8.5 Kulturminner og kulturmiljg

Det er flere kulturminner innenfor omradeplanen Midtfjell, men disse ligger utenfor planomradet og vil ikke
berares. Planforslaget berarer ikke hensynssonene for kulturminner som er regulert i gjeldende omradeplan.

8.6 Naturmiljg

Planomradet bestar av kulturbeite, lynghei og myromrader. Planomradet vil bebygges og naturmiljget vil i
stor grad ga tapt innenfor byggeomradet. Bekken som renner gjennom sentralt lekefelt vil forsterkes som
element i grantomréadet.

8.7 Friluftsliv og rekreasjon

Omdisponeringen av felt A, D og E i omradeplanen vil i liten grad pavirke friluftsliv og rekreasjon,
sammenlignet med gjeldende omradeplan. Hovedgrepene i omradeplanen er sikret i detaljplanen.
Omradeplanen tilrettelegger for en hovedgrannstruktur som sikrer gode turforbindelser innad i planen.
Midtfiell og Rossasen er tilgrensende topper som benyttes til turgaing.

8.8 Naturressurser

Planomradet og omradeplanen bestar i stor grad av beiteomrader. Beiteomradene vil i hovedsak g tapt som
falge av utbyggingen. 10,4 daa av felt D i omradeplanen vil tilbakefgres til LNFR omrade. Deler av
omradeplanen vil kunne benyttes til beiting frem til utbyggingen av de ulike delfeltene.

8.9 Sosial infrastruktur

Planomradet er regulert med maks 203 boenheter. Med 2,5 personer per boenhet vil dette gi en
befolkningsakning pa ca. 508 personer. Planforslagets utbygging vil medfgre behov for tilstrekkelig
barnehagedekning og skoledekning i omradet.

8.10 Universell utforming

Planomréadet og omradeplanen ligger i fiellsiden med et skranende terreng som gir utfordringer med & ivareta
kravene til stigning for universell utforming. Deler av gang-/sykkelveien har stigning p& opp mot 7%. Fortau
innenfor felt E vil veere iht. universell utforming. Det vil ellers sgkes a oppna universell utforming sa langt
dette er mulig med de gitte terrengforholdene.

8.11 Barn og unges interesser

| forbindelse med omradeplanen ble det registrert at deler av omradet som na foreslas utbygget til
boligformal i dag blir brukt til akebakke. | omradeplanen ble det derfor sikret et nytt areal til akebake. Innenfor
omradet som foreslas detaljregulert til boligformal er det sikret mange granne-forbindelser til sentralt lekefelt
som ligger nord for bebyggelsen. Intensjonen er at forbindelsene skal fungere som bilfrie soner med noe
sandlek. | tillegg er det sikret areal til kvartalslek i felt E, mens innenfor felt A er det ikke lagt opp til
kvartalslek siden omradet inneholder en skolegard. Noen av boligene har litt lang avstand til kvartalslek, men
grenser mot sentralt lekefelt og har neerhet til sandlek. Regionalplan for Jeeren og Sgre Ryfylke sin
anbefaling om 30 m2 felles uteoppholdsareal per bolig er oppfylt innenfor felt E og felt A.

Det er ogsa regulert en kvartalslek i tilknytning til regulert barnehage. Denne skal betjene felt C, men vil ogsa
vaere en viktig kvalitet for tiigrensende barnehage.
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8.12 Trafikk

203 nye boenheter innenfor planomradet vil genere ca. 1 015 nye bilbevegelser til omradet i dagnet
(beregningene tar utgangspunkt i at hver bolig generer 5 bilbevegelser i dggnet iht. vegvesenets handbok
146). Veiene inne i boligomradet er regulert til offentlige veier med fem meters bredde.

Trafikkmengden generert av barnehagen og idrettsanlegget er lik som i omradeplanen hvor det er beregnet
en ADT pa ca. 450. Det er da tatt utgangspunkt i en barnehage med ca. 8 avdelinger og i underkant av 100
barn. Idrettsanlegget tenkes i stor grad & betjene naeromradet slik at en stor andel av brukerne ogsa kommer
til fots eller med sykkel.

Regulert skole er dimensjonert for 120 elever og 25 ansatte. Siden det er en privat skole som gnskes
etablert innenfor planen vurderes det at elevene vil komme fra et betydelig st@rre geografisk omrade enn en
vanlig offentlig skole med en definert skolekrets. Det er dermed en lavere andel av elevene som vil ga eller
syKkle til skolen. Det er lagt til grunn at 50 % av elevene blir kjart, og ytterliggere 10 % sitter pa. Levering og
henting av elever vil dermed gi en trafikkmengde p& 240 ADT. Ansatte forutsetter & ha en bilbruk p& 60% av
arbeidsreisene. Det antas at 80% av laererne er til stede hver dag, som vil si 24 ansatte. 14 ansatte kjgrer
dermed til jobb, som innebaerer en trafikkmengde p& 28 ADT. Skolen vil samlet sett generere en ADT pa
rundt 268.

Trafikkmengden for tienesteytingen vil veere tilsvarende som for omrédeplanen, pa 50 ADT.

8.13 Massehandtering

Planomradet bestar av skranet terreng. | detaljplanene er det forsgkt & utforme bebyggelsen slik at
massehandteringen kan skje lokalt innenfor omradeplanen, men noe tilfgrsel og utskiftning av masser er
forventet. Dette ma sees pa i detalj ved detaljering av delfeltene. Det er utarbeidet massehandteringsplan i
forbindelse med reguleringsplanarbeidet, se vedlegg 9.

8.14 Stay

Det er utarbeidet stgyrapport i forbindelse med reguleringsplanarbeidet, se vedlegg 8. Beregningene viser at
det kun er omradene som ligger neermest Sandvikveien som far stayniva i gul staysone. Med en 0,5 meter
skjerm langs veg vil alle sgrvendte uteplasser i felt A fa stgyniva under nedre grense for gul sone. Det kan
imidlertid bli aktuelt med lokale tiltak for en av boligene.

Store deler av uteomradet tilhgrende regulert skole i felt A ligger utenfor gul staysone. Pa grunn av
terrengforskjeller samt plassering av droppsone, varelevering og snuplass er det vanskelig & etablere
langsgaende skjerming som vil skjerme hele skolegarden. Enkelte omrader mot Sandvikveien vil dermed
ligge i gul staysone. Siden vegen er tilkomst til et boligomrade vil det nok veere mye trafikk i forbindelse med
kjaring til og fra jobb og mindre trafikk i skoletiden. Siden skolen har store areal som ligger utenfor gul
stgysone vurderes det at intensjonen i T-1442 er tilfredsstilt. Dersom man plasserer
lekeomrader/sandkasser/sittegrupper i omradet neermest vegen, kan det veere aktuelt & benytte lokal
skjerming i form av voller/terrengtilpasning. Tenkt plassering av ballbinge i felt A er gunstig i forhold til
eksisterende og nye boliger. Det er dermed ikke behov for skjermingstiltak.

| felt D ligger begge omradene med stayfglsom bruk, barnehage og kvartalslek, utenfor stgysoner. Det er
derfor ikke aktuelt med staytiltak for dette delfeltet. Ved planlegging av ballbinge innenfor felt D bar det
vurderes om det er behov for lokale tiltak for & sikre tilgrensende boliger mot stay.

For at utendars stayniva pa bakkeplan skal komme under nedre grense for gul staysone for flest mulig
boliger i felt E er det lagt inn en 1 — 1,2 meter hgy skjerm/tett gjerde langs adkomstveien, o_V1, forbi
planomradet. Selv med dette tiltaket vil det vaere aktuelt med lokale tiltak for enkelte boliger. Disse ma
vurderes naermere i forbindelse med byggesgknad.

Alle boliger i felt A og D vil fa minst en stille side. (Kilde vedlagt stayrapport vedlegg 8).
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9 Oppsummering av risiko- og sarbarhetsvurdering

ROS-analysen viser at det er registrert fem potensielle ugnskede hendelser som kan inntreffe ved
planomradet: flom, sterk vind, drukning, terror og trafikkulykke.

De potensielle hendelsene som er forbundet med risiko kan minimeres gjennom risikoreduserende tiltak.

For & redusere sannsynligheten for flom er gjeldende rekkefalgekrav om utbedring av kapasitet for spillvann i
nedstrgms ledningsnett i omradeplan for Midtfjell viderefgrt. For overvann er det i bestemmelsene stilt krav
om infiltrasjon og fordragyning, slik at avrenningen av overflatevann ikke overstiger situasjonen far utbygging.

| forhold til sterk vind ble det i forbindelse med omradeplanen gjort en del tiltak. Det er blant annet regulert
inn vegetasjonsskjerm og deler av eksisterende skog er bevart. Felt D og E ligger i tillegg relativt gunstig til i
forhold til skjerming fra eksisterende bebyggelse og vegetasjon. Pa bakgrunn av dette er det ikke foreslatt
ytterligere tiltak knyttet til vind.

For & redusere faren for drukning i bekk nord for felt E er det i bestemmelsene stilt krav til helning og
utforming av bekken slik at det er enkelt & komme ut av bekken dersom en ved et uhell faller i bekken.

Terror er en ugnsket hendelse som det i dette tilfellet ikke foreslas tiltak for pa reguleringsplanniva.
Hendelsen vurderes som lite sannsynlig. Skolen utpeker seg ikke for a veere ekstra utsatt for terror ift. andre
barne — og ungdomsskoler i regionen.

For & redusere sannsynligheten for trafikkulykker mellom kjgretay og myke trafikanter er det regulert
droppsone ved skolen og sikret tilstrekkelig frisikt. Ved krysningspunkt gst for planlagt skole er det stilt krav
om opphgyd gangfelt og intensivbelysning.

I sum viser risiko- og sarbarhetsanalysen at planomradet er egnet for foreslatt boligutbygging. Ingen av de
forhold som er avdekket i analysen er av slik karakter at de medfarer sa stor risiko at de skulle tilsi at tiltaket
ikke bgr gjennomfares.
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