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OMRADEREGULERING SENTRUM NORD - OFFENTLIG ETTERSYN

SAMMENDRAG:

Radmannen legger frem forslag til omraderegulering for sentrum nord.
Omradereguleringen er utarbeidet av kommunen, som har engasjert COWI AS som
konsulent.

| prosessen med omradereguleringen har det veaert stort fokus pa veilgsning i kryss fv
405/Sentrumsvegen, og tilrettelegging for utvikling av sentrum. Rundkjgringen plasseres
i dagens kryss, med ny veg til Nesane. Rgllendvegen stenges ved fv 405 og kobles pa ny
Nesveg. Vardeheivegen gar ut i t-kryss pa fv 405.

Store deler av sentrum reguleres til sentrumsformal, som er et overordnet formal og gir
en ramme for realisering av enkeltprosjekter giennom detaljreguleringer. Dagens
byggehgyder viderefgres, men det settes nye krav til uteoppholdsarealer og parkering.
Auravegen gjgres om til miljggate med fokus pa myke trafikanter, eget sykkelfelt og
redusert veiareal. Sentrumsvegen tilrettelegges for sykkelfelt. Torsbyvegen stenges for
biltrafikk, og blir et supplement med nytt byrom og bla-gr@nne strukturer, og det apnes
opp for planlegging av kjgpesenter.

Radmannen anbefaler forslaget utlagt til hgring og offentlig ettersyn.

Radmannens forslag til vedtak:

| medhold av pbl. § 12-10, legges omraderegulering for sentrum nord,
datert 06.10.2017, ut til offentlig ettersyn



Vedlegg:

1. Plankart, omraderegulering sentrum nord_061017

2. Bestemmelser, omraderegulering sentrum nord_061017

3. Planbeskrivelse med KU, omraderegulering Sentrum nord_061017
Vedlegg 1. Brev med varsel om oppstart av planarbeidet
Vedlegg 2. Merknader oppstart og planprogram
Vedlegg 3. ROS analyse
Vedlegg 4. Tiltaksliste
Vedlegg 5. Vegtegninger
Vedlegg 6. Sol-skygge og utnyttelse
Vedlegg 7. Notat overvann
Vedlegg 8. Veg og gateutforming, og trafikkflyt
Vedlegg 9. Notat Barnetrakk 2017



Bakgrunn for saken:
Det har veert en lang prosess fgr det ble meldt oppstart av denne omradereguleringen.

Det ble varslet oppstart av planarbeidet og sendt planprogram pa hgring 02.06.16, hvor
det kom 24 innspill til planprogrammet og planarbeidet. Disser er oppsummert og
kommentert i vedlegg 2. Planprogrammet ble vedtatt av bygg- og miljputvalget
15.09.16.

Det ble avholdt informasjonsmgte 22.06.16 hvor kommunen informerte om
planprogram og planprosessen.

Gjennom planprosessen har det veert flere dialogmgter med Statens vegvesen og Vest-
Agder fylkeskommune, og samtaler med ulike bergrte parter. Kommunen har og
presentert planen og ulike problemstillinger i Regionalt planforum.

Planforslaget

| reguleringsprosessen har de vaert to hovedfokus; plassering og utforming av ny
rundkjgring og hvordan denne planen kan legge til rette for utvikling av sentrum.
Grunnet trykk pa fremdrift og klarhet i I@sning har fokuset og veaert pa realisme og
giennomfgring av selve trafikktiltaket.

Malet med reguleringen er a revidere et eldre plangrunnlag etter dagens standard og
tilrettelegge for ny infrastruktur, og et attraktivt og fremtidsrettet sentrum.
Omradereguleringen skal kunne gi en gvre ramme for realisering av enkeltprosjekter
basert pa egen reguleringsplan.

Det er i bestemmelsene satt krav til detaljregulering av spesifikke felt og dersom
utbyggingsomradet omfatter mer enn en eiendom eller har BYA over 250m?. Det settes
krav til uteoppholdsarealer og arealer for lek i det enkelte prosjekt, og apnes for at disse
kan bygges sammen for flere felt, for 3 oppna st@rre arealer med bedre kvalitet.

Infrastruktur og veglgsning

Viser til utredninger og sak 33/17 i plan- og gkonomiutvalget den 13.06.17, hvor det ble
gitt en videre f@ring pa arbeidet, med tanke pa plassering og pakobling av veier. Det ble
redegjort for nye forutsetninger etter dialog med Statens vegvesen og
Fylkeskommunen. Fylkeskommunen har i dialog og via innspill til varsel om oppstart
opplyst om at det ikke er planlagt investeringer pa fv 405 i planomradet iht.
Handlingsprogram for fylkesveg 2014-2017.

| dialog med Statens vegvesen ble det apnet for muligheten med kryssing i plan for myke
trafikanter i forbindelse med fv 405. Dette grunnet arealbehov og kostnadsaspektet
med en planfri kryssing, og signaler om midlertidige Igsninger ikke var akseptabelt. |
videre dialog med vegvesenet kom det frem at det ikke var akseptabelt med i x-kryss ut
pa fv 405 (Vardeheivegen og Rgllendvegen koblet pa fv 405).



Det ble sendt spknad om fravik til Statens vegvesen ang stgrrelse pa rundkjgringen og
pakobling av Rgllend. Tilbakemelding var at rundkjgringen matte plasseres lenger vest
pga. linjefgringen pa fv 405 og at pakoblingen til Rgllend matte plasseres lengre vest pa
Nesvegen. Disse endringene er gjort. Spknad om fravik sendes pa ny ang stgrrelse pa
rundkjgring.

Planen som na legges frem er rundkjgring plassert i dagens kryss, med ny Nesveg nord
for bilverkstedet. Rgllendvegen kobles pa ny Nesveg, og det etableres ny veg fra
Vardehei som gar ut i t-kryss pa fv 405. Dette alternativet (alt. 400A) er naermere vist pa
side 21 i vedlegg 3 — Planbeskrivelse med konsekvensutredning.

Terrenget er hgyt pa begge sider av fylkesvegen, det er trangt om arealene, og det ligger
tre naeringseiendommer i tilknytting til krysset og fylkesvegen; Esso, Trekanten og
Centrum bil. Plasseringen av rundkjgringen er lagt der hvor det er mye veiareal og pa
grunn av kostnadsaspektet er det ikke gnskelig a forringe for noen av de naerliggende
naeringseiendommene. Rundkjgringen har en diameter pa 36 m.

Det har blitt foretatt flere vurderinger ang plassering og trasse pa Vardeheivegen og
Rellendvegen. Resultatet er at Vardeheivegen ma ligge som t-kryss ut pa fv 405. Det er
sett pa a fgre vegen ned til Sentrumsvegen, Auravegen og direkte til rundkjgring. Alle
viser seg a vaere utfordrende i forhold til arealbleslag, skjeeringer og
innlgsninger/forringing av eiendommer.

Rellendvegen er forsgkt a feres mot Nesvegen i vestkanten av omradet, pa vintervegen
forbi barnehagen og til lyskrysset. Disse I@sningene er ikke gode, da det vil bli store
hgydeforskjeller og stigning. Det er og sett pa a fgre Rgllend direkte pa fylkesvegen i t-
kryss, men avstanden til Vardeheivegen blir for kort til at det kan godkjennes. Lgsningen
er at Rgllendvegen fgres parallelt med fv 405 ned til ny Nesveg.

Da utkjgrsel fra Rgllend ikke kunne legges lengre ut i Nesvegen, naermere rundkjgring,
vil kurvaturen i utkjgringen veere slik at lastebil ikke kan svinge ut mot rundkjgring fra
Rellend. Lastebil er ngdt til 3 kjgre innover i Nesvegen, for a snu, fér de kan kjgre ut
igjen mot rundkjgringen. Dette er et kompromiss man har mattet gjgre for a fa i stand
en Igsning som ivaretar trafikksikkerheten i rundkjgringen. Denne Igsningen vil ha
konsekvenser for bl.a. renovasjonsbiler og sngrydding i Rgllend. Dette vil fortsatt kunne
giennomfgres, men kjgresituasjonen for bilene blir mer komplisert.

Det har veert fokus pa a fa krysningspunkter for myke trafikanter der hvor det er naturlig
a g3, slik at det ikke blir fristende a krysse over fylkesvegen utenfor regulerte
krysningspunkter. Krysningspunktet for myke trafikanter over fv 405 opprettholdes der
hvor det er i dag. Dette er hvor streammen av myke trafikanter kommer mot sentrum.

Trafikkbildet i dette omradet er svaert komplisert, det er naerme sentrum, store
naeringsarealer tett pa veien og trangt om arealene i forhold til terreng. | tillegg kommer



det realisering av tiltaket og det gkonomiske aspektet, som har hatt stort fokus gjennom
hele prosessen.

Valgt Igsning ivaretar trafikksikker atkomst til aktuelle omrader, samtidig som den er
gkonomisk realiserbar. Andre traseer vil gi st@rre terrenginngrep, samt kreve innlgsning
av flere eiendommer, som til sammen betyr at prosjektet vil vaere vanskelig a
giennomfgre gkonomisk.

Parkering

Planen reduserer kravet til antall parkeringsplasser for boliger i sentrumsformal, 1
parkeringsplass per boenhet, og det er gnskelig at det etableres parkering i
parkeringskjeller. Planen setter og krav til parkering for EL-bil og sykkel.
Kantsteinsparkeringer i Sentrumsvegen gar ut for a kunne anlegge fremtidig sykkelfelt.
Reguleringsplanen viderefgrer regulert offentlig parkeringsareal ved BS9/BS10.

Felt BS1; dette arealet reguleres na til sentrumsformal. Dersom det er gnskelig & utvikle
dette feltet erstattes parkeringsplasser med parkeringskjeller. Kommunen er selv eier av
dette omradet.

Sentrumsformal

Det er valgt a legge store deler av sentrum til sentrumsformal, under dette ligger bolig,
forretning, kontor, undervisning, tjenesteyting med tilhgrende parkering,
uteoppholdsarealer og teknisk infrastruktur. Sentrumsformal er et overordnet formal
som gir en gvre ramme for aktgrene i detaljreguleringene. Det er dermed ikke vist i
omradeplanen hvor eksempelvis grgntarealer og av/innkjgrsler skal vaere til det enkelte
felt, dette skal utarbeides i detaljreguleringen. | bestemmelsene er det ulike krav som
ma fglges i detaljreguleringene.

| bestemmelsen til felt BS14 er det spesifisert under sentrumsformal at det og menes
kjspesenter. Dette grunnet omradets beliggenhet, stgrrelse, mulighet for adkomst i
begge retninger. Et kjgpesenter i sentrum kan bidra til gkt handel i resten av gagata og
bruk at sentrum.

Det foreligger tidligere politiske fgringer pa at BS12 skulle avsettes til sentrumsformal.
Det er en naturlig hgyde bak som gj@gr at omradet kan ha en hgyere utnyttelse enn
dagens, og omradet blir dermed en hensiktsmessig avslutning pa sentrum i nord.

Det legges opp til en videre utvikling av sentrum for Revia, felt BS15, som avsettes til
sentrumsformal. Dette omradet hgrer ogsa naturlig til sentrumsomradet, og vil nar
utbyggingsbehovet kommer bli et godt supplement til sentrum. Ved ny bebyggelse kan
man her vurdere a bearbeide terreng til nivda med gagata for a oppna hgyere
byggehgyder, slik at dette omradet ogsa kan ligge pa samme niva som resten av
sentrum. Dette vil bety at hgyden pa silhuetten av dette omradet, ikke vil bli hgyere enn
dagens situasjon, men omradet vil forandre karakter og i st@érre grad bli en del av
sentrumsstrukturen. Dersom terrenget ikke bearbeides ma bebyggelsen plasseres i



terrenget slik at det harmonerer med nabobebyggelse og ikke skaper skygge og
ugunstige forhold pa nabobebyggelse. Eksempelvis kan terrassert bebyggelse benyttes.

Boligformal

Eksisterende boligformal utenfor selve sentrumskjernen viderefgres som frittliggende
smahusbebyggelse. Omradet som grenser mot Tvidgblane viderefgres som konsentrert
smahusbebyggelse.

Det er ikke noe krav om at omradene ma bygges ut, men omradeplanen legger til rette
for det. Omradene kan veere slik de blir brukt i dag frem til et potensielt utviklingsbehov
melder seg i fremtiden.

Hgyder, utnyttelse og uteoppholdsareal

Ved planlegging av sentrum ma man forholde seg til en eksisterende bebyggelse og
gatelgp. Slik gdgata er orientert er den skyggefull store deler av dagen med dagens
bebyggelse. Det er gjort flere vurdering av byggehgyder og sol/skyggeanalyser for a se
hvordan ulike hgyder pavirker forholdet i gagata og til omkringliggende bygninger.
Planen legger opp til & viderefgre eksisterende byggehgyder mot gatelgp, 3 etasjer +
inntrukken 4 etasje.

Dersom man skulle apne opp for hgyere pa enkelte omrader vil dette fa ringvirkninger
ut over sol/skyggeforhold, som silhuettvirkning og presedens. Det vil ikke bidra til
skape et attraktivt sentrum. Stgrre byggvolumer ma brytes opp slik at man far trivelige
fasader mot gatelgp. Ved a viderefgre eksisterende praksis skapes det et mer helhetlig
sentrum, og gir et landskapsbilde som harmonerer med terreng og eksisterende
bebyggelse.

For sentrumsformalene er det valgt og ikke sette noen prosent BYA, og apne opp for a
bygge omradene ut til formalsgrensen dersom det ikke er vist byggegrense i kartet. Men
det ligger krav til uteoppholdsareal, som er 25 m? per boenhet, som gjgr at omradet i
praksis ikke kan bygges ut med 100 %. Det stilles ogsa krav til at 50 % av utearealet skal
vaere solbelyst ved jevndggn kl. 15.00, ikke brattere enn 1:3, og 50 % av
uteoppholdsarealet skal vaere pa terreng. Alle boenheter skal ha terrasse pa min 5m?, og
takterrasser og sandlekeplasser kan innga i beregningen. Det stilles krav til lekearealer i
alle nye prosjekter og det er skjerpede krav til kvalitet i utformingen av sandlekeplasser.

| vedlegg 6 er det gjort en gvelse som ser pa bestemmelsene om uteoppholdsareal og
forholdet til maksutnyttelse med tanke pa antall boenheter. Dette er kun en illustrasjon,
med forretning i 1 etg og bolig i 2-4 etg, ca. stgrrelse pa omradet, og en
giennomsnittsstgrrelse pa leiligheter. Eksempelvis vil utnyttelsen endres ved faerre
boenheter og uteoppholdsareal pa takterrasse. De ulike feltene vil kreve
detaljregulering hvor det vil bli en avklaring pa hvert felt, hvor eksempelvis avkjgrsler ol.
ma hensyntas.



Gateutforming og grgnnstruktur

Planen legger til rette for etableringer av miljggater og tiltak for a gjgre sentrum til et
"gronnere" sted og mer brukervennlig og sikkert for myke trafikanter. Det er i
forbindelse med reguleringen ogsa blitt utfgrt en barnetrakksundersgkelse for a ivareta
barn og unges ferdselsmgnster i sentrum.

Kollektivtrafikken planlegges til 3 ga som i dag, i Sentrumsvegen og ut til fv 405. Det er
to bussholdeplasser i omradet, og for a bedre trafikkbildet er de flyttet pa. Busstopp i
nordgdende retning er flyttet fra Esso og ned til felt BS10. Busstopp i sgrgaende
retninger er flyttet fra Trekanten til nordenden av BS11.

Auravegen

Auravegen etableres som miljggate med eget sykkelfelt da denne veien er viktig skolevei
for myke trafikanter. Veibredden smales inn til ett felt for kjgrende, med mgtelommer.
Gaende og syklende far separate traseer for @ hindre konflikt. Grgnn rabatt skiller myke
og harde trafikanter og bidrar til 3 skape et hyggelig miljg i Auravegen.

Torsbyvegen

Planen legger til rette for a stenge biltrafikken over gagata, og heller prioriterer gdende
og syklende. | krysset Torsbyveien/gagata skapes det et lite torg/mgtested, og er det
lagt til rette med noen grgntarealer her. Dette omradet kan man utforme og beplante
slik at man far et hyggelig byrom. Det vil gjgre gata triveligere, og forbinde nord-vestlige
deler av sentrum med resten av sentrum i stgrre grad. Gatelgpet kan bli en bla-grgnn
gate hvor man kan ta opp bekkelgp som i dag ligger i ledning i grunnen. Dersom dette er
gnskelig ma det kjgres en egen prosess pa akkurat dette, da det er behov for flere
avklaringer om hvor man samler overvann for a fa tilstrekkelig nok rent vann og hvordan
man far vannet ned i bakken igjen.

Sentrumsvegen

| Sentrumsvegen legges det til rette for egne sykkelfelt. Dette kan gjgres bade som ett
felt pa en side av veien hvor det er plass til syklende i begge retninger, eller som felt pa
hver side. Vegen har stor nok bredde til begge Igsninger. Valgt I@sning er ikke landet, da
l@sningen ma ses i sammenheng med utforming i sentrum sg@r og fremtidig
kollektivterminal. Som nevnt tidligere tas det i planen bort kantsteinsparkering for a fa
plass til sykkelfelt. Kantsteinsparkering pa vestsiden av sentrumsvegen, ved BS/torget,
opprettholdes

Gragnnstruktur

Eksiterende ballgkke i Auravegen opprettholdes og gjgres offentlig. Det legges ogsa inn
arealer for lek pa s@r-vestsiden av denne, disse ogsa offentlige. Dette er viderefgring og
realisering av gamle avtaler som ble gjort i forbindelse med utbygging av



terrasseboligene. Dette vil bidra til 3 gjgre Auravegen til et hyggelig oppholdssted, og
trase til og fra skole/svgmmenhallen.

Park i forbindelse med felt BB2 viderefgres ogsa, som offentlig park.

Merknader:

Radmannen mener at med bakgrunn i de begrensninger som er satt til byggningsvolum
gjennom uteoppholdsareal, byggegrenser og etasjehgyde i planen, vil man utvikle et
helhetlig sentrumsomrade og et attraktivt sted a oppholde seg, og veere et godt sted a
bo.

Ved a viderefgre dagens byggehgyder i gagate vil man ikke far spesielle
silhuettvirkninger eller bygningsmasse som bryter med eksisterende sentrumsstruktur.
Nye gagater og gang- og sykkelveinett bidrar til 3 binde sentrumsomradene sammen
med andre offentlige funksjoner og boligomrader, og tar utgangspunkt i de traseene
som finnes i dag, og som man vet benyttes. Sentrum utvides noe innenfor de naturlige
rammene som gis av avgrensningen mot Venneslavegen og boligfelt.

Nytt trafikksystem vil gi tilfredsstillende atkomst til sentrum, eksisterende boligomrader
og nye boligprosjekter. Det har veert vurdert mange alternativer, og selv om valgt
lgsning ikke inkluderer planfri kryssing av Venneslavegen, er det den beste, og mest
realistiske lgsningen for avvikling av trafikk giennom omradet. Det nye vegsystemet vil
stramme opp og tydeliggjgre trafikkbildet i sentrum nord og gj@ére det bedre lesbart for
trafikanter.

Omradereguleringen legger rammene for en god og fremtidsrettet utvikling av sentrum,
som krever konkrete detaljplaner for utvikling av hvert enkelt omrade.

Radmannen vil bemerke at det vil komme en parallell sak med kostnadsberegninger og
fordelingsngkkel for aktgrene som har vist utbyggingsinteresse i omradet. Dette vil veere
pa plass fgr endelig vedtak av omradereguleringen.

Radmannen anbefaler plan- og gkonomiutvalget a legge forslaget til omraderegulering
sentrum nord ut til hgring og offentlig ettersyn.



