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Forslag til vedtak:
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Saken gjelder
Stavanger kommune ved Kultur og byutvikling fremmer forslag til planprogram for utarbeiding av
konsekvensutredning i forbindelse oppstart av plan 2218.

Hensikten med planen er afatil en omfordeling av regulerte friomrader og byggeomrader innenfor
planomradet samt at man gjer en vurdering av hvilke funksoner som skal reguleresinn. | dag er
nordvestsiden av Lervig regulert til byggeomrade bolig/kontor mens den sgndre delen av omradet i
hovedsak er regulert til friomrade. Reguleringsplanene er na lite detaljerte, ny regulering skal gke
detaljeringsnivaet for deler av omrédet i forhold til gjeldende regulering.

Bakgrunn

Tidligere varslinger

Planen har alerede vaat varslet to ganger, i august — 07, og etter en utvidelse, i mai 09. Planen er nd
utvidet igjen, og skal varsles pa nytt. Grunnen til at planomradet er blitt utvidet en gang til er for &
bedre ivareta en sammenhengende planlegging av et sterre omrade.

Mulighetsstudie
| fra oktober 2008 til mai 2009 ble det utfert en mulighetsstudie med Kontor for arkitektur og plan

(KAP) som konsulenter. Mulighetsstudiet var et samarbeid mellom private grunneiere og Stavanger
kommune. Malsetningen med arbeidet har vaart & se pa hvordan ulike program i omrédet kan fungere
som verdifulle og nedvendige supplement til dagens sentrum, og Storhaug bydel. Mulighetsstudiet
ble behandlet som orienteringssak i KBU 18.06.2009. Mulighetsstudiet viser en framtidig
urbaniseringsprosess. Det har blitt utarbeidet analyser, og forslag til 1@sninger som skal viderefaresi
arbeidet med denne planen. Det er i mulighetsstudien gjort alternative plasseringer av de ulike



funksjonene. Det skal i planprosessen tas stilling til hvilke alternativer som gir den beste | gsningen.
Eventuelle nye behov/ gnsker ma avklaresi prosessen.

Iht. forskriften om konsekvensutredning vedlegg 1 punkt 1, skal ”” regulering som inneholder arealer
for industrianlegg, naeringsbygg, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og bygg til allmennyttig
formal med investeringskostnader pa mer enn 500 mill kroner eller et bruksareal pa mer enn 15 000
m?BRA” konsekvensutredes.

Byggeomrédet har et samlet BRA p&over 15 000 m? og planlagte prosjekter innenfor planomrédet
estimert til mer enn 500 mill. kroner i investeringskostnader, dermed utl @ses krawv til
konsekvensutredning.

Det er derfor valgt a utarbeide et forslag til planprogram som grunnlag for konsekvensutredningen og
videre planarbeid. Deretter vardes ny planoppstart samtidig som planprogrammet sendes il haring.

| planprogrammet er forelgpig forslag til framdriftsplan framlagt.

Vurdering — Konklusjon

Planprogrammet skal tematisere de utredninger som trengs for a belyse ulike konsekvenser av
regulert utvikling. Konsekvensutredningen vil ogsa danne grunnlag for vurdering av selve
reguleringssaken ndr den skal til 1.gangsbehandling.

Det forutsettes at reguleringsplanen med KU utfaresi samrad med sentrale aktarer og
rettighetshavere i omradet. | henhold til fremdriftsplanen forutsettes planforslaget 1.gangsbehandlet i
lgpet av 1 kvartal 2010, og sluttbehandlet i slutten av 2010.
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Fordlag til planprogram for plan 2218, reguleringsplan for vestsiden av Lervig og kvartalene mellom
Haugesundsgata og Ryfylkegata. Storhaug bydel, legges ut til hagring og offentlig ettersyn iht. plan-
og bygningsloven § 12 -9.
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1. Bakgrunn for saken

Stavanger kommune ved byplan skal settei gang planarbeid for vestsiden av Lervig og kvartalene
mellom Haugesundsgata og Ryfylkegata. Storhaug bydel. Det er krav om konsekvensutredning (KU).
Et planprogram for KU-en skal opp til behandling i KBU samtidig med varsel om oppstart.

Under er funksioner som skal reguleres inn/vurderes regulert inn, i ny plan.

Sykehjem

Det skal innreguleres et sykehjem. Dette tas sikte pa a vagre ferdigstilt i 2013. Det skal inneholde 90 —
110 sykehjemsplasser. | tillegg planlegges 8 plasser i omsorgsboliger for yngre funksonshemmede.
Det skal ogsa etableres et legesenter i tilknytning til sykehjemmet.

Funksjoner som skal vurderes etablert innenfor planomradet
Barnehage: Det er gnske om en 4 avdelings barnehage. Denne ligger inne i handlings og
gkonomiplanen med ferdigstillelse - 2012.

Brannstasion: Det er kommet inn gnske fra Brannvesenet om etablering av brannstasjon. Plassering
for denne er gnsket i kvartalet (F3 i gjeldende regulering) helt i innlgpet av Lervig pga behov for
brannbét.

Energisentral: Lyse ansker a etablere en energisentral innenfor planomradet.
Multifunksjonelt idrettsanlegg: Denne foreslds ndi kommunedelplan for idrett, fysisk aktivitet og

naturopplevelse,”” som behandlesi bystyret 15. september. Forel gpig status er byggestart 2013, og
med ferdigstilling i 2015. Denne ligger per dags dato ikke inne i handlings og gkonomiplanen.

Friomrader: Det er i dag regulert inn et offentlig friomrade sar i planomradet. Det skal i prosessen tas
stilling til om disse omradene skal fa en annen og mer hensiktmessig plassering.

Det skal ogsa vurderes muligheter for kulturfunksioner innenfor planomradet.

Sykehjem og barnehage skal prioriteres. Det tas sikte pa at disse detaljplanlegges, eventuelt at disse
tas ut som en egen detaljplan. Det vil bli tatt stilling til hvilke av disse |gsningene som er mest
hensiktsmessig i Igpet av den farste delen av prosessen.

Der det ikke skal reguleresinn nye funksjoner i forhold til gjeldende reguleringsplaner skal det
vurderes om det er behov for endringer av disse. Grunnen til dette kan vaare et behov for & etablere en
ny bebyggel sesstruktur. Nye funksjoner og ny bebyggel sesstruktur vil fa konsekvenser for en rekke
forhold, det er i avsnitt 7 foreslatt temaer som skal konsekvensutredes.

Planprogrammet som framlegges her er et forslag til emner/problemstillinger som det er relevant &
utrede/drafte nsamere i planprosessen. Forslaget til planprogram legges ut til offentlig hering
samtidig med varsling om planstart, og skal videre danne grunnlag for planarbeid med
konsekvensutredning.

2. Gjeldende planer
Fylkesdelplan for langsiktig byutvikling pa Jegren, vedtatt 10.10.2000
| fylkesdelplanen for langsiktig byutvikling er omradet vist som tettstedsareal .

Kommuneplanens arealdel 2006 — 2021, vedtatt 27.03.2006
Omradet er vist som senteromrade, transformasjonsomrade og friomréde.

Plan 1901: ’Spilderhaug, Storhaug bydel”, datert 18.09.2006.



Omradet er regulert til lokalsenter: BL1 og BL2.
BL2 og BL3 er regulert til bolig, kontor undervisning samt idrettsfasiliteter og andre
publikumsrettede servicefunksjoner.

Plan 1785: "Omradet Breivig, Lervig, Spilderhaugvigd”, stadfestet 29.04.2002.
Omradet er regulert til:

Lokalsenter- LOK, 1, 2, 3: Servicerettet nazringsvirksomhet, offentlig og privat service.
Plasskrevende handel, med inntil 3000 m2 detaljhandel.

B5: Boliger og F3/ F4: Friomréde. BK 11: Bolig kontor.

Plan 1546: ”* For Storhaugtunnelen med mer” stadfestet 20.05.1996
Omradet er regulert til vegareal i tilknytning til Storhaugtunnelen.

Plan 1881: @stre ring, Egersundsgata, Nymansveien og Trafikkgata”, stadfestet 13.03.2003.
Omradet er regulert til vegarea sar for Storhaugtunnelen.

Det er ikke utarbeidet bebyggel sesplaner innenfor gjeldende planer.

3. Relaterte dokumenter
Orienteringssak, med saksnummer 187/09, med vedtak i metet 19.06.2009. - Mulighetsstudie for
sentrumsaksen i Storhaug bydel.

4. Planomradet

Planomradet ligger i Storhaug bydel. | omradet ligger det i dag industri, nagring, kontorer, boliger og
skole (BI). Bebyggelsen er strukturert etter eiendomsforhold i et terrengtil passet rutemgnster. Bl
ligger helt nord i planomradet. | ser ligger et boligomrade, B5 i plan 1785.

De 4 kvartalene som ligger mellom Haugesundsgata og Ryfylkegata bestar av bebyggelse fraulike
tider. | gjeldende reguleringsplaner er en del av denne bebyggel sen forutsatt revet. Selv om omrédet
har en klar industrikarakter framstar det som relativt dpent fordi industribyggene har en begrenset
hgyde selv om de kan vaare store i areal. Det er ingen grenne areal innenfor omrédet i dag.

Planomradets areal er pa om lag 130 daa.
Planomradet utgjeres av et ganske flatt platd nedenfor Storhaug og store utfylte arealer utenfor dette.
Det er en relativt markert overgang mellom det flate partiene og Storhaug- platéet. Haydeforskjellen

mellom disse to nivéene er pa ca. 15 meter.

Haugesundsgata er hovedgjennomfartsvei gjennom omradet. Omradet er steyutsatt, trafikkmengden
ligger pa ca. 10000 kjt/degn ADT. Ryfylkegata skal pa sikt endrestil kollektiv og gang/sykkel- trase.



Planomradet er vist med redt felt pa et utsnitt av gjeldende regulering.



5. Hva skal konsekvensutredes — forslag til planprogram

Formdlet med selve utredningen er a kartlegge konsekvenser av a utvikle planomrédet iht. ny
reguleringsplan. Planprogrammet skal kartlegge utredningsbehov og antatte virkninger forbundet
med regulert utvikling av: Utearealer (friomréder), funksjoner/ aktiviteter, bygninger med tilhgrende
anlegg. Det skal vurderes hvordan disse vil samvirke med hverandre miljgmessig og
samfunnsmessig.

Det legges opp til at planforslaget blir vurdert i forhold til et sdkalt 0- alternativ definert som
eksisterende situasjon utbygd etter gjeldende regulering. Et sentralt spegrsmal er i hvor stor grad miljg
og samfunnsmessige forhold pavirkes negativt eller positivt av foreslatt utvikling.

Mesteparten av arealene som skal reguleres ligger innenfor plan 1901 og 1785 som er vedtatt i hhv.
2006 og 2002. | disse planene er det tatt tilling til en rekke planfaglige forhold. Disse vurderingene
vil bli etterprovd for & se om de fortsatt er relevante i ny reguleringsplan.

6. Framdrift og medvirkning

Aktivitet: Omitrentlig tidsplan:
Kommunalstyret for byutvikling 24.09.2009

vedtar hgring av forslag til planprogram

Utarbeide skisseforslag til 1asninger (flere alternativer) september/ oktober 2009
Varsel om planoppstart oktober 2009

Planprogram utlagt til offentlig hering
varighet min. 6 uker

Mgtei progektgruppa for adiskutere alternativer. november 2009
Vedtak i kommunalstyret for byutvikling desember 2009
Fastsetting av planprogram

Arbeid mot fordlag til reguleringsplan 1. kvartal 2010
Politisk 1.gangsbehandling med vedtak april/ mai 2009

om utleggelse til offentlig ettersyn
Haringsperiode (6 uker)
Politisk 2.gangs behandling i KBU 3. kvartal 2010

Vedtak av reguleringsplan med 3. kvartal 2010
konsekvensutredning

Kommentar: Hvis det viser seg at framdriften ikke holder tidsplanen over, vil det veere
aktuelt og dele planen i to, slik at sykehjem og barnehage far prioritet og kan sluttbehandles
3. kvartal 2010.



7. Beskrivelse av alternativene

0 — alternativ — aternativ 1
0 — aternative er beskrevet som dagens situasjon utbygget iht. gjeldende reguleringsplaner; plan
1901, 1785, 1546 og 1881.

Utbyggingsalternativ — alternativ 2

Planen skal ivareta en sasmmenhengende planlegging av lokal senteret og tilliggende omrader. Det
skal i hovedsak utarbeides en omradeplan med en noe starre detaljeringsgrad enn gjeldende
regulering. Det tas sikte pa & detaljregul ere barnehagen og sykehjemmet.

Aktuelle problemstillinger er knyttet til at det tas sikte pa & regulere inn mer spesifisert programmer
enn hva gjeldende regulering legger opp til. Det er en intengon om at nye regulerte
bygningsstrukturer skal danne gode urbane byrom. Sykehjem, omsorgsboliger og legesenter skal
reguleresinn i omradet. Det skal tas stilling til om det skal reguleres inn barnehage, brannstasjon,
energisentral, multifunksonelt idrettsanlegg og eventuelle kulturfunksjoner.

Det mai dette arbeidet tas stilling til byform, landskap, infrastruktur (for géende, syklende,

bilkjerende, kollektivtransport), tilgrensede omrader, parkeringsanlegg, detaljhandel, boliger.
Friomradene/ uterommene skal gis form og plassering.

Temaer/problemstillinger som foreslas utredet:

Konsekvenser for miljg

Bylandskap
Bylandskapet bestar av det ubebygde og det bebygde landskapet. Ny bebyggelsei senteromradet vil
hainnflytelse pa bylandskapet. Det skal utferes landskapsanalyse av viktige sammenhenger og
delelementer. Analysen skal danne grunnlag for vurdering av bylandskapets kvaliteter i forhold til
bebyggel sesstruktur, arealutnyttelse, volumoppbygging, byggehayder, bruk. Falgende skal vurderes
visuelt/funksjonelt:

e Utsikt fra uterom og nybygg.

e Gater med g/s system inkl. overganger, underganger, bussholdeplasser i Ryfylkegata.

e Kvalitet i ulike typer uterom og kontakt med tilgrensende friomrader.

o Etablere funkgoner som gir gode sammenhenger seg i mellom (synergieffekter).

Friomader/ uterom
e Sammenhenger av ulike typer bygg/uterom som spenner mellom urbane situasjoner pa den
ene side og mer dpent parkareal (eventuelt ogsa bygninger som dpner seg mot landskapet) pa
den andre.
e Enklart definert parkmessig opparbeidelse av grentomrader.

Lokalklima

Hovedvindretninger er pavinterstid fra nordest og pa sommer fra nordvest. Omradet er sgr — nord
gaende.

Det skal utfares klimaanalysei forhold til fagende:

Uterom og bygningers volumoppbygging, starrelse/form og beliggenhet i landskapet. Ev. avbgtende
tiltak ved ugnskede konsekvenser. Solforhold, turbulens/vindtunneler, lune plasser og klimatiserte
soner.

Energibruk
Planlegging/utbygging innenfor planomradet skal baseres pa energieffektivitet og lavt CO2 utdipp.



Utredningsbehov:
o Dagens energiforsyning, aktuelle energikilder, konkurransedyktige priser, krav til
lavenergibygg (minimum energiklasse B).
e Ambisionsniva og malsettinger som lavutslippsomrade mht CO2.
o Tilrettelegging for kollektivtrafikk.

Forurensing og stay
Omréadet er et tidligere industriomrade, det er kjent at deler av planomrédet og nabotomter har
miljegifter i grunnen.

Utredningsbehov:
e Vurdering av eventuelle forurensende kilder.
e Gjgre grunnundersgkelser tidlig i planarbeidet.
e Steyvurdering i forhold til biltrafikk.
e Behov for stgyskjermende tiltak.

Konsekvenser for samfunn

Byplanmessige forhold

| kommuneplan 2006-2021 er hoveddelen av planomradet definert som senteromrade. Lokalisering
og dimensjonering av handel, offentlige og allmennyttige tjenester er basert pa at bydels- og
lokalsentra skal betjene et neamarked, ref Kommuneplan 2006-2021, side 45, 46 og 47.
reguleringsplanen gir rom for et forretningsareal for detaljhandel her, pa 3000m2 BRA. | rulleringen
av kommuneplanens arealdel pagar det nd et utredningsarbeid som ska vurdere om en eventuell
utvidelse av Stavanger sentrum skal innbefatte planomrade.

Byplanmessige forhold som ma utredes neamere:
e Hvisdet viser seg at dette omradet blir omdefinert fralokalsenter til en del av
sentrum, vil dette gi nye vilkar for hvilke funksjoner som kan etableres. Dette vil da
gi nye forutsetninger for planarbei det.

Levekar

Stavanger bystyre har vedtatt at levekarsundersgkelsen skal ligge til grunn for al kommunal
planlegging. Resultatene skal brukesi arbeidet med & utbedre situasjonen i omrader med darlige
levekar, og til & snu utviklingen i omrader med uheldig utvikling.

| Levekarsundersakelsen, datert 17.02.2008 framgar det at Storhaug skarer lavt. Med utgangspunkt i
dette skal fglgende vurderes:

e Antall boliger og boligsterrel ser

e Friomrader/ uteomrader

e Dagsaktuelle behov for tjenester og tilbud i nesromradet.

Transport, trafikale forbindel ser, parkering

Ny reguleringsplan skal sesi sammenheng med gjeldende regulering som forutsetter Haugesundsgate
som hovedtrase for biler, og Ryfylkegata som kollektiv og gang/sykkel- trase. Nye funksjoner i
omradet trenger en mer detaljert planlegging av trafikk- og parkeringsl gsninger. Hvilke funksjoner
som reguleres inn vil ha stor pavirkning pa de trafikale | gsningene.



Utredningsbehov:

e Det skal framskaffes grunnlagsdata vedr. antall personer tilknyttet ulike typer funksjoner.

e Behov for varetransport, parkeringsdekning, avkjerder, plassering/flerbruk av
parkeringsanlegg.

e Utredningen skal vise konsekvensene ved antatt gkning i trafikkmengde ved aktuelle
avkjardler/tilkoblinger. Det skal vurderes hva slags parkeringsdekning reguleringsplanen og
videre utbygging skal legge opp til.

o Mulige stoppesteder for kollektivtrafikk.

e Tilbudet for hil, kollektiv, gang og sykkel gjennomgas med hensyn til tilgjengelighet.

o Sykkelparkering skal vaare forbundet med overordnet sykkelveinett eller kollektivgate.

o Trafikksikkerhet vurderes gjennom en betraktning av omfang av evt. trafikale konflikter som
for eksempel sammenblanding av trafikantgrupper.

e Det skal vurderes om dagens regulerte vegbredder skal beholdes eller endres. Et nadvendig
tverrsnitt pA Haugesundsgata som hovedtrase for biler skal sikres. Kollektivgata, -
Ryfylkegata skal sikres ngdvendig korridorbredde

Etablert og ny bebyggelse
Utredningsbehov:

o Etappevis utbygging med aktuelle rekkefal gekrav.

e Etablert bebyggelse som skal bevares, og bebyggelse som marives.

e Nar det gjelder nybygg skal estetikk og bygningsmessig kvalitet vektlegges.
e Kombinering av formdl / eierforhold

Tilgjengelighet og universell utforming
Utredningsbehov:
o Generelle krav til universell utforming leggestil grunn for al utforming.
o Adkomstsituasioner, innganger skal vaare hensiktsmessig lokalisert i forhold til
kollektivtransport, gangveier og turdrag.

Sysselsetting
Utredningsbehov:

o Kartlegging av antall arbeidsplasser i dagens situasjon.
o Andlag for nye arbeidsplasser i tilknyttet ny utbygging.

Samfunnssikkerhets- og sarbarhetsanalyser (ROS-analyser)
Utredningsbehov:

e Det skal utarbeides en analyse av forhold som kan pavirke samfunnssikkerhet og spesielt
sarbare forhold. Hensikten er & avdekke forhold som vil pavirke planarbeidet. Det er
utarbeidet ROS analyse for plan 1901. Denne analysen vil bli etterprevd for & se om de
fortsatt er relevant for ny reguleringsplan.
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