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Saksframlegg

Detaljregulering av Turkisveien 1, 1. gangs behandling

Kommunedirekterens innstilling:
Forslag til detaljregulering av Turkisveien 1 sendes pd hering og legges ut til offentlig ettersyn etter plan- og
bygningsloven §§ 2-10 og 12-11.

Bakgrunn for saken:

Etter at den tidligere barnehagen i Turkisveien 1 pi Gredem ble lagt ned, er tomten i kommuneplanen blitt satt av
til framtidig boligbebyggelse. Barnehagebygget er siden blitt revet, og ni skal tomten omreguleres til sin framtidige
bruk. Pa vegne av Byggefirma Tunge har Mestergruppen arkitekter utarbeidet et forslag til detaljregulering av
tomten.

Planinitiativet ble sendt Randaberg kommune 19. november 2020. Etter noen forsinkelser, pi grunn av
koronapandemien og det nye regionale kravet om stedsanalyse, ble det holdt oppstartsmete forst 08. januar 2021.
Tiltakshaveren varslet oppstart 02. februar 2021, med frist for innspill satt til 03. mars 2021. Det ble avholdt et

apent informasjonsmete pa Teams den 17. februar 2021.

Planforslaget som na foreligger til politisk behandling, ble tilsendt kommunen 20. desember 2022.

Denne saken er knyttet til FN’s berekraftmal:

Bearekraftige byer og samfunn


https://www.fn.no/om-fn/fns-baerekraftsmaal

Denne saken er knyttet til folgende planer:
1975001 Detaljregulering for Gredem 3, ovre
2022001 Detaljregulering av fortau langs deler av Smaragdbakken (under utarbeidelse)

Saksopplysninger:
Se vedlagte plandokumenter for komplett beskrivelse av planomradet, planforslag og konsekvenser av planen. I
saksframlegget nevnes de viktigste og mest vesentlige forholdene i planforslaget. Forslagstillerens vurdering av

innkomne merknader og kommunedirekterens kommentarer finnes i merknadsdokumentet.

Gjeldende planer og feringer

I forhold til Regionalplan for Jeren og Sere Ryfylke ligger planomradet i det som betegnes som
«Byutvidelsesomride». Dette medferer foringer om tomteutnyttelse mellom 70% og 200%, som skal ligge i ovre
delen av skalaen pa grunn av nzrheten til hovedbusstraseen til Randaberg. Videre setter regionalplanen feringer for
utformingen av leiligheter og felles uteoppholdsarealer.

I kommuneplanen vedtatt i 2019 er omradet satt av til framtidig boligbebyggelse (felt BB2). Det ligger innenfor
hensynssone for ras- og skredfare, slik at omradestabiliteten skal avklares pa reguleringsnivia. Kommuneplanen
(§5.1, retningslinje) setter ogsa krav om minimum 6 boenheter per dekar pa grunn av narheten til busstrasé. Videre
gjelder kravene i forhold til uteomrader, boligtyper, parkering med mer, som kommuneplanen generelt setter for
nye boligomrader.

Omridet er tidligere regulert til barnehage i reguleringsplanen fra 1975, men siden formalet ikke lenger er i trad
med gjeldende kommuneplan, ma denne reguleringsplanen betraktes som opphevet for den aktuelle tomten.
Kommunen jobber for tiden med en detaljregulering for et nytt fortau langs Smaragdbakken. Planomradet til
denne veiplanen overlapper med planomradet i foreliggende planforslag.

Planomridet

Planomridet ligger sentralt pA Gredem og har en storrelse pa rundt 2 dekar. Det omfatter eiendommen 48/44,
samt noe areal pa tilgrensende tomter og veier — dette av karttekniske grunner. Eksisterende bebyggelse i nabolaget
varierer i forhold til boligtype, med en overvekt av smahusbebyggelse. Byggehoydene er mellom to og tre etasjer.
Terrenget heller mot sjgen i nord. Omradet ligger i nerhet til kollektivtilbud, og det er ogs kort vei til tursti, skole,

barnehage og nzrbutikk.

Medvirkning

Varsel om oppstart av planen ble sendt ut 01.02.2021, med anledning til  komme med merknader innen
03.03.2021. Planoppstart ble ogsa annonsert i Bygdebladet og Stavanger Aftenblad, og det ble gjennomfert et
apent informasjonsmete 17.02.2021. P4 grunn av koronarestriksjonene og pilegg om hjemmekontor pa dette
tidspunktet ble metet gjennomfort digitalt.

Tiltakshaveren og kommunen mottok 11 merknader til planoppstart, 6 fra offentlige myndigheter og institusjoner,
og S fra naboer. (Randaberg kommune har i dette tilfellet gitt innspill som nabo).

Viktige punkter i merknadene omhandler utnyttelsesgrad og byggeheyder, uterom og koblinger til omliggende
omrader, samfunnssikkerhet, trafikkforhold, overvannshandtering og teknisk infrastruktur.

Planforslaget



Hovedgrepet i detaljreguleringen er at det plasseres en lavblokk med 9 — 12 leiligheter pa tomten, med
parkeringskjeller under bakken. Rampen til parkeringskjelleren er plassert nord for det nye bygget, med tilkomst
fra Smaragdbakken. Adkomst for myke trafikanter er plassert i sor.

Bebyggelsen skal ha 3 etasjer, hvor tredje etasje er inntrukket til fordel for noe storre takterrasser. Bygningskroppen
er brutt opp for 4 hindre at den oppleves som massiv.

Figur 1: Hlustrasjonsplan som viser bvgningskroppmn og uteomrider
P

Det tillates maksimum gesimsheyde 20,2 m over havet, mens trappe- og heishus kan tillates innenfor 21,5m over
havet. Dette tilsvarer ca. 10m byggeheyde over planert terreng (11m for heishuset). Utnyttelsen tilsvarer ca. 73,3%
BRA, men dette er beregnet uten parkering, siden den ligger under bakken. Fotavtrykket til bygget vil tilsvare ca.
30% BTA. Dette gir plass til gode uteoppholdsarealer pd tomten, hvor private uteoppholdsarealer er orientert mot
nord med utsikt, mens de felles uteoppholdsarealene og lekeplassen ligger sor for bygget med gode solforhold.
Planforslaget oppnir bligrenn faktor pa 0,7. Renovasjon er plassert langs Turkisveien, i samrid med kommunens
tekniske avdeling.

Virkninger av planforslaget

Blokkbebyggelsen vil gi omradet et utvidet tilbud i forhold til dagens overvekt av eneboliger og rekkehus. Dette kan
oke mangfoldet av mennesker i ulike livssituasjoner, og hjelpe dem som ensker a skifte boligtype uten a matte flytte
fra sitt neromrade. Bygningskroppen vil skille seg noe ut fra dagens bebyggelse, men er tilpasset i form og heyde for
a forhindre at den oppleves som for massiv.

Planforslaget vil ikke ha negative effekter pa naturmangfold. Det eksisterende store bjerketreet, som er
karakteristisk for tomten, er foreslitt bevart.

Planforslaget tilforer gronne elementer, felles uteomrade og lekeplass som er skjermet fra nordavinden. Bebyggelsen
er plassert slik at den gir minst mulig skygge pa ettermiddagstid, bide pa egen tomt og for nabobebyggelsen.
Utbyggingen vil medfore at biltrafikken i Smaragdbakken okes med ca. 32 - 42 ADT (bilturer per dag), noe som
vurderes som ubetydelig i forhold til dagens situasjon.

Planforslaget ligger innenfor faresone for kvikkleire, og det er gjennomfert grunnundersekelser (se vedlagt
rapport.) Rapporten konkluderer at utgraving pa tomten ikke vil pavirke omradestabiliteten.



Kommunedirekterens vurdering:

Tiltakshaveren har utarbeidet planforslaget i godt samarbeid med kommunens administrasjon, hvor bade plan,
byggesak og teknisk avdeling ble involvert. Der planforslaget avviker fra kommunens opprinnelige anbefalinger i
oppstartsmete og kommunens stedsanalyse, er dette vel begrunnet og avklart gjennom flere arbeidsmeter i lopet av
planarbeidet. Planforslaget ligger innenfor rammene i overordnede planer. Det er generelt en utfordring 4 oppna
hey tetthet ved fortetting pa forholdsvis sma omrider innenfor etablert smaskala boligbebyggelse. Regionalplan for
Jaren og Sere Rytylke krever bide hoy tetthet i byutviklingsomrider, og at nye prosjekter tilpasses eksisterende
forhold. Kommunedirektoren mener at planforslaget klarer 4 holde balansen mellom ensket tetthet og tilpasning
til omgivelsene pa en tilfredsstillende mite.

For 4 minske presset pa landbruksomrader ensker Randaberg kommune at videre utvikling i stor grad skal skje
gjennom fortetting av allerede bebygde omrader. Planforslaget for Turkisveien 1 er et godt eksempel pa hvordan
denne type fortetting kan foretas pd en godt gjennomtenkt og grundig avklart mate. Det er spesielt positivt at lite
areal pa bakkeplan skal brukes til biltrafikk og parkering. Mulige ulemper ved orientering av private
uteoppholdsarealer mot nord utlignes med fordelen av utsikten mot sjeen som de vil fi. Grepet har fordeler for
solforholdene pi nabotomtene som ligger nord for den nye bebyggelsen. Det er ogsa sikret at felles

uteoppholdsareal med lekeplassen har gode solforhold, siden det ligger sor for bygget.

Kommunedirekteren anbefaler derfor at forslag til detaljregulering av Turkisveien 1 sendes pd hering og legges ut
til offentlig ettersyn.

Grunnlagsdokumenter og vedlegg:

01 Plankart under grunn

02 Plankart pa grunn

03 Bestemmelser

04 Planbeskrivelse

05 ROS-analyse

06 Matereferat oppstartsmote

07 Kunngjering

08 Merknadsdokument til 1. gangs behandling
09 Merknad - Vedlegg innspill til oppstartsvarsel
10 Illustrasjonsplan

11 Illustrasjoner - Snitt

12 Illustrasjoner - Fjernvirkning fasade og terrengheyder
13 Illustrasjoner - Sol og skyggediagram

14 Illustrasjoner - BGF

15 Sikteprover

16 Geoteknisk rapport
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