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I Saksutredning:

Bakgrunn

Planforslaget er utarbeidet av Selberg Arkitekter AS som forslagsstiller, pa vegne av
tiltakshaver Lavollen AS. Planforslaget er datert 16.02.15, med endringer og suppleringer
06.03.15.

Forslag til komplett planforslag ble mottatt av Alstahaug kommune 18.02.15, men pa grunn
av mangler ved forslaget ble planforslaget definert som komplett 06.03.15.

Planomradet omfatter folgende eiendommene og eiere:

- QGnr. 37, bar. 139, eier: BBL Prosjekt AS

- Gnr.37, bnr. 716 eier: Alstahaug kommune

- Gnr.37, bar. 716, for. 1 eier: Regnbuen Barnehage

- Gnr.37, bnr. 4 eier: Jacob Aasmund

- Gnr.37, bnr. 846 eier: Alstahaug kommune

- Gnr.37, bnr. 296 eiere: Ronny Hjortdahl Botn og Harriet Kristen Brandth
Tidligere vedtak

Stein Hamre Arkitektkontor AS (SHA) fremmet 1 2012 for det samme planomradet, og
Alstahaug kommune behandlet planforslaget. Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn og
hering i perioden juni og juli 2012. Planforslaget ble 2. gangs behandlet av planutvalget i
mote 15.11.2012, sak 60/12. Etter innsigelse fra Fylkesmannen 1 Nordland, ble planforslaget
returnert til tiltakshaver med krav om utarbeidelse av planprogram og konsekvensutredning.

Planomradet er uregulert, men avsatt til fremtidig boligformal (BR6) og eksisterende
friomrade 1 kommunedelplan for Sandnessjoen. Arealene nord for planomradet inngér i
reguleringsplan for ”Stamnesera” og er regulert til offentlig bygg, barnehage og smébéthavn.
Utover dette er tilstatende arealer regulert til boligforméal og veiformal.

Malsetting med planen
Planforslaget legger til rette for etablering av nye boliger, ved a bygge tre leilighetsbygg, med
til sammen ca. 70 boenheter.

Lokalisering og avgrensning

Planomradet er ca. 24 daa, og ligger omtrent 1 km ser for sentrum. Planomradet grenser til
sjgen mot vest/ nordvest, og er omkranset av boligfelt med smahusbebyggelse mot ser og ost.
I nord grenser eiendommen til rddhuset og en barnehage. Tomteparsellen er bebygd med 3
masteinstallasjoner for kystradioen.

For beskrivelse av planomradet og eksisterende forhold vises til planbeskrivelse innsendt av
Selberg Arkitekter AS, datert 16.02.15.
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Figur: Kartutsnitt som viser blanomréidet med foreslatt avgrensing (stiplet).

Planprosess

Som tidligere nevnt, var det allerede 1 2012 et forslag til reguleringsplan for omradet.
Hovedtrekkene i merknader som kom inn fra naboer og gjenboere omfatter forhold rundt
tetthet, hoyde, trafikale forhold, og boligutvikling i grentsonen. Merknadene fra
sektormyndighetene gikk i hovedtrekk pa bebyggelse naermere sjoen enn forutsatt i
kommunedelplanen for Sandnesjoen. Videre ble det pekt pa at oppfering av boliger inntil 30
meter fra strandlinjen er 1 konflikt med det nasjonale strandsonevernet, samt med statlige
planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen.

Etter at planforslaget ble sendt tilbake for bearbeiding og utarbeidelse av
konskevensutredning, valgte tiltakshaver a skifte forslagsstiller og Selberg Arkitekter AS tok
over saken. Det ble utarbeidet forslag til planprogram som ble sendt pa hering og offentlig
ettersyn 29.05.13. Det faste utvalg for plansaker fastsatte planprogram for Detaljregulering
av Stamnesera boligfelt 1 mete 30.01.2014, sak 1/14. I vedtaket ble det stilt krav om
omarbeiding av planbeskrivelse, plankart og reguleringsbestemmelser. Det vises til
planbeskrivelse fra Selberg arkitekter AS og tilherende vedlegg for oppsummering av
innspill 1 denne prosessen.

I etterkant av at planprogrammet ble fastsatt, men for reguleringsplan ble sendt inn til
Alstahaug kommune, ble det arrangert et &pent mate for naboer og andre berorte parter.
Motet ble avholdt 20.11.14, og planforslag og konsekvensutredning ble presentert. Det ble
satt en frist pa 3 uker for & komme med innspill til planarbeidet etter motet. Det kom inn ett
felles brev fra naboer og gjenboere til Stamnesera boligomradde. Merknaden er oppsummert
under, med forslagsstillers kommentar 1 hoyre kolonne.



Behoere/gjenboer Stamneseora, brev datert 04.12.2014.

Resymeé av innspill

Forslagsstillers kommentar

Tidligere merknader ved offentlig ettersyn
og haring opprettholdes.

Tas til orientering.

Prosjektet oppfattes til & vaere for stort
med hensyn pa antall leiligheter og
hayder i dette begrensede omradet.

Bebyggelsen er justert i forhold til SHA sitt
planforslag. Utnyitelsen er i samsvar med
overordnet plan. Bebyggelsen er flyttet
nordover slik at awstand til eksisterende
nabobebyggelse er skt

Omradet er en av de siste granne lunger
i nazrheten av sentrum og ber ikke
nedbygges. Det stilles spersmal til behov
for fortetting i slikt omfang som er skissert
| omradet.

Deler av omradet er i overordnet plan vist som
boligformal og boligformal er avklart.
Bebyggelsen vil bli bygd utitrinn i samsvar med
ettersparselen i markedet.

Adkomstalternativ nr. 3 (fra KU) -
Strandgata via Radhusets nordvestre
hjerme anskes framfor adkomst fra Ibsens
gate. Strandgata er dimensjonert for a ta
imot en stere ekning av biltrafikk i
motsetning til trafikk gjennom boliggatene
(lbsens gate, Jonas Lies gate). Det vises
til at Strandgata har bebyggelse kun pa
en side, fartsgrense 50 kmi/t i motsetning
til Ibsens gate som har en bredde pa 6,5
m, bebyggelse pa begge sider, ikke fortau
og fartsgrense 30 kmit.

Tas til orientering.

Konsekvensutredning anbefaler alternativ 3 (se
KU). Administrasjonen har vurdert alternativene
og har besluttet 3 ga for alternativ 1. Dette
begrunnes med at kommunen trenger plassen
rundt radhuset.

Alternativ 1 er tilfredsstillende med hensyn pa
adkomst og lgsninger for gang- og sykkeltrafikk.
Trafikksikkerhetstiltak sikres gjennom
rekkefelgekrav 1 reguleringsbestemmelsene.
Ibsens gate har en regulert bredde pa & meter.

Beskrivelse av tiltaket

Den folgende beskrivelsen baserer seg pa planbeskrivelse fra Selberg Arkitekter AS, men er
forkortet og endret noe. For en mer detaljert beskrivelse viser vi til vedlagte forslag til

reguleringsplan.

Planforslaget legger til rette for 70 leiligheter fordelt pa tre boliglameller, med tilherende
parkering, felles uteareal og omrader for felles gronnstruktur.Hovedintensjonen i planen er &
skape en struktur i bebyggelsen som ivaretar utsyn og romlighet for bdde eksisterende og ny
bebyggelse. Ved utarbeidelse av planen har det vert fokus pa a skape gode uterom, samt
koble uterommene sammen pa en god mate. Bebyggelsen er sokt plassert slik at det gir luft
og utsyn internt i omradet, og fra omkringliggende bebyggelse.

Underveis i prosessen har flere utforminger vaert vurdert. I tillegg til utformingen som er
valgt i det foreliggende planforslaget, er en u-formet bebyggelse og en med parallelle
boliglameller 1 nord-sergaende retning vurdert. Disse lasningene skapte en markert barriere
mot sjeen for bebyggelsen bak. Konsekvensen ble at eksisterende bebyggelse tapte vesentlig
utsyn mot sjeen ved u-formet bebyggelse. Losningen med paralelle boliglameller ga relativt
darlige og lite egnede uterom. Foreslatte organisering bryter opp bebyggelsen. Ved a
orientere bygningskroppene i ost-vest gadende retning blir det bedre utsyn for eksisterende
bebyggelse.



Lekeomrade plasseres lengst 1 ost og fungerer som buffer mot eksisterende bebyggelse. Ved &
legge lekeplassen her, vil avstanden mellom ny og gammel bebyggelse bli betraktelig storre
enn ved de andre utformingene. Tilgjengeligheten til offentlige lekeomréde 1 ost, strandsonen
og ovrig grentforbindelser sikres gjennom reguleringsplanen. Strandsonen gjores tilgjengelig
og oppgraderes med uterom (sittegrupper, grillplasser etc.) og en strandpromenade.

Prosjektet har en utnyttelse pa 24 % BY A, og med bebyggelse pd mellom 3 og 5 etasjer.
Bebyggelsen trappes ned 1 retning mot eksisterende bebyggelse 1 gst og mot sjoen i vest.
Utnyttelsen 1 planomradet tilsvarer 5,7 boliger per daa.

Konsekvensvurdering

Det er utarbeidet en konsekvensutredning knyttet til planforslaget. Konklusjonene er
oppsummert her, men det vises til konsekvensutredningen for en nermere beskrivelse og
drefting av de ulike temaene.

Konsekvensvurderingen har vurdert virkninger av planforslaget, og folgende tema er vurdert:
Landskapsvirkning og arkitektur,

Strandsone — rekreasjon og tilgjengelighet,

Barn- og unges interesser,

Infrastruktur.

Landskapsvirkning og arkitektur

Prosjektet prover ikke & tilpasse seg omgivelsene, men planlegges som noe nytt som tilfores
byen og bydelen. Det betyr at prosjektet blir mer synlig i bybildet, men skal bygges med gode
visuelle kvaliteter. Tiltaket er tilpasset omgivelsene i storst mulig grad. Sett fra sjosiden
oppleves hoyden som akseptabel sett i forhold til eksisterende bebyggelse og 1 forhold til
radhuset.

Plassering av lamellbebyggelse i vifteform, er et grep for & oppnd best mulig utsyn for
bebyggelsen mot fjorden. I tillegg forseker men med avtrappinger i bebyggelsen 4 tilpasse
prosjektet til landskapet. Det store plassrommet mot est skaper avstand og buffer mot
eksisterende villabebyggelse og gir gode funksjoner og kvaliteter til eksisterende og ny
bebyggelse. Tiltaket ivaretar hensynet til tilgjengelighet for allmennheten ved opparbeidelse
av tursti 1 offentlig friomrade i strandsonen, og gir gode forbindelser til ovrig offentlige
arealer (o BLK).

Totalt sett vil tiltaket gi liten negativ konsekvens (-) med tanke pé arkitektur og landskap.
Arkitekturen er tilpasset landskapet med stor grenn &penhet i bebyggelsesstrukturen.
Konseptet med & organisere bebyggelsen radielt pd tomta er positivt med tanke pa prosjektet
og naboomrédets &pne karakter, gronne omgivelser, utsyn og bruken av strandsonen.

Avbatende tiltak

Muligheten for & opparbeide en promenade langs fjorden vil kunne gi gode kvaliteter,
rekreasjonsmuligheter og tilgjengelig til strandsonen béde for beboerne 1 prosjektet og
allmennheten. Opparbeidelse av en strandpromenade 1 offentlig friomrade, tas inn 1
reguleringsplan som en rekkefolgebestemmelse. Det skal tilrettelegges for & skape en tydelig
avgrensning mellom private omréder og allmenn ferdsel.



Det er viktig at grontdrag bindes sammen 1 fra nord og ser. Strandpromenaden ber
viderefores mot Strandgata. Traséene ber kobles opp mot egvrige gang- og sykkelnett. Dette
vil styrke de gronne forbindelseslinjer og gi mange muligheter for etablering av rundleyper.
Dette er i henhold til nasjonale retningslinjer for helsefremmende samfunn og er i samsvar
med hva som ligger 1 begrepet den funksjonelle strandsonen.

Strandsonen — rekreasjon og tilgjengelighet

En opparbeidelse av forbindelser i1 strandsonen mellom nord og ser styrker forbindelsen fra
smabéthavna 1 nord til boligomrédet i sor. Dette gir en kvalitetsheving 1 hele omradet. En
realisering av prosjektet vil fore til at dagens mastinnstallasjoner, barduner og nett under
bakken blir fjernet, noe som vil vaere med pa a rydde opp 1 omradet. Den planlagte plassen pa
3.8 daa (o BLK) pé estsiden mellom eksisterende og ny bebyggelse danner et attraktivt
uterom. Det er i dag regulert en forbindelse fra Jonas Lies gate til lekeomradet. Planomradet
utvides til ogsd & omfatte denne forbindelsen. Reguleringsbestemmelsene vil sikre
opparbeidelse av forbindelsen og offentlig tilgjengelighet. Vurdert opp mot et alternativ der
bygningene plasseres lineart med sjokanten, innenfor omréde regulert til boligformal i
kommunedelplanen, vil reguleringsplanforslaget klart gi storre kvaliteter tilbake til
nabolaget.

Totalt sett vil tiltaket gi middels positiv konsekvens (++) med hensyn pa
rekreasjonsmuligheter og tilgjengelighet til strandsonen. Bebyggelsen planlegges ca. 30 m fra
sjekanten noe som kan oppleves som privatisering av strandsonen, men er likevel vurdert &
vaere akseptabelt for & ivareta den funksjonelle strandsonen. Samtidig vil en opparbeidelse av
promenade i strandsonen gi okt tilgjengelighet og sterre mulighet til bruk av arealene langs
sjeen 1 forhold til dagens situasjon. Eventuelt kan husene vris noe mot nord for & fa litt sterre
avstand mot nabohus i ser og for & redusere privatiseringen av strandsonen.

Avbotende tiltak

Promenade langs fjeera ma opparbeides og det ma etableres et tydelig skille mellom privat og
offentlig omrade. Dette sikres gjennom formél og bestemmelser i reguleringsplanen.
Promenaden knyttes opp mot eksisterende friomrader og gangstier utenfor planomradet og
oker den generelle tilgjengeligheten til strandsonen i nabolaget.

Det ber reguleres inn stiforbindelser mellom strandsonen og mellom bebyggelsen frem til
offentlig lekeareal 1 ost. Nord og ser for bebyggelsen ber det legges inn egnede forbindelser.
Dette vil bedre tilgjengeligheten for offentligheten mellom grentomréder, boligbebyggelse og
strandpromenaden. Bredde pa sti ber vare 3 meter.

Barn- og unges interesser

Et alternativt reguleringsforslag i trdd med kommunedelplanen, vil kunne gi lite tilbake til
barn og unge, samt vaere et storre hinder for & kunne komme seg ned til sjokanten. I tillegg
vil en slik plassering vere til betraktelig mer til sjenanse for eksisterende villabebyggelse.
Bebyggelsen vil vaere en barriere mellom eksisterende bebyggelse og strandsonen, bdde med
tanke pa tilgjengelighet og utsikt. Strandsonen blir ikke berert, men en realisering av planen
vil gi fa kvaliteter tilbake til omradet, serlig for barn og unge.

I reguleringsplanforslaget utkrages boligene over omrade avsatt til grentomrade i gjeldende
kommunedelplan. Overskridelsen betyr at bygningene og atkomstvei kommer relativt naert
sjokanten og at sonen mellom boliger og sjokanten kan oppfattes som privat. Overskridelsen



kompenseres ved at planforslaget legger til rette for et storre friomrdde mot ost som ogsé
fungerer som en buffer mot eksisterende bebyggelse. Dette er et positivt tiltak for barn og
unge, bade 1 og utenfor planomradet.

Opparbeidelse av stien langs strandsonen pé nedre nivd sikrer ferdsel og opphold langs sjoen
for allmennheten. Atkomst til strandsonen vil sikres gjennom formal og bestemmelser 1
reguleringsplanen.

Totalt sett vil tiltaket gi stor positiv konsekvens (+++) for barn og unge. Tiltaket bidrar til &
sikre tilgjengelighet og opphold til og langs strandsonen og opparbeidelse av en offentlig
lekeplass, hvor det tidligere ikke var lett fremkommelig for barn og unge. I tillegg vil en
realisering av prosjektet sorge for at masteinstallasjoner, barduner og nett under bakken blir
fijernet. Atkomster til offentlig lekeplass, lekeareal og strandsonen ma sikres ved & legge inn
offentlige gangstier i N-S og O-V géende retninger i reguleringsplanen.

Avbotende tiltak
Ved utbyggingen ma folgende tiltak gjennomferes:

- lage et tydelig skille mellom privat og offentlig areal (for eksempel & etablere
vegetasjon i grensen) mot strandsonen. Planen mé sikre offentlig ferdselslinjer
mellom offentlige friomrader i ost og vest. Atkomst til friomrader nord og ser for
planlagt bebyggelse ma sikres,

- opparbeide sonen mellom bebyggelse og sjeen med promenade og benker.
Strandpromenaden ber opparbeides med universell utforming i sterst mulig grad,

- vurdere alternativ atkomst til boligene internt i omradet ved & lede intern trafikk
under bebyggelsen eller i kulvert for a sikre trafikksikkerhet i omréadet,

- legge til rette for gdende fra foreslétt regulert offentlig lekeomrade i1 bakkant av
bebyggelsen og ned til sjoen.

Infrastruktur og trafikksikkerhetstiltak

I konsekvensutredningen er fire ulike atkomster vurdert;
Alternativ 1: Atkomst fra Ibsens gate
Alternativ 2: Atkomst mellom barnehage og radhuset
Alternativ 3: Atkomst fra Strandgata pa vestsiden av rddhuset
Alternativ 4: Atkomst fra Jonas Lies gate

Reguleringsplanforslaget viser alternativ 1, og vil ha noe negative virkninger bade internt pa
omrddet, og 1 influensomrader. Alternative atkomster ber vurderes for & minimere negative
konsekvenser i og rundt omradet. Rapport fra ViaNova konkluderer med at atkomst nordvest
for radhuset vil gi minst negative konsekvenser for nabolaget.

Atkomst i reguleringsforslaget vil totalt sett fa liten negative konsekvenser (-) internt pa
planomrédet og i influensomrédet. Reguleringsplanforslaget legger til rette for & benytte deler
av regulert parkomréde som atkomst og den interne vegen vil kunne oppfattes som en
barriere mellom foreslétt lekeomrade og strandsonen (friomréadet).

Ved a lede trafikken ut i Ibsens gate som er en lokal boliggate vil dette fore til okt trafikk
som igjen gir mer stoy i omradet, samt at trafikksikkerheten forringes. @kningen i stoy
vurderes til & vere pa 3 dB. Med tanke pé framtidige planer om & etablere gang- og sykkelsti
langs Ibsens gate vil alternativ 2 og 3 gi bedre trafikksikkerhet enn for alternativ 1.



Omradet ligger sentralt til med tilgjengelighet for alle og med gode muligheter for pakobling
til gang- og sykkelstinett og til en attraktiv strandpromenade.

Risiko ved havstigning synes liten og ikke 1 strid med TEK 10, § 7-2. Ved bruk av alternativ
2-4 ma planomrédet utvides.

Avbatende tiltak

Dersom alternativ 1 skal benyttes mé det gjores avbetende tiltak. Avbetende tiltak vil vere &
utforme tverrprofilet slik at fartsgrensen overholdes. I dette tilfellet hvor det totale antall
boliger vil bli ca. 100 boliger, er det rom for a kunne utforme tverrprofilet, som en ett felts
gate med motemuligheter. Feltbredden mellom kantstein blir 3,5 m. I tillegg etableres fortau
pa minimum 2 m. bredde.

Ibsens gate er regulert til 8 m bredde, som er tilstrekkelig bredde for endring av tverrprofil.
Dette tverrprofilet gir lav kjorehastighet og hoy trafikksikkerhet og sikrer boliggatas
kvaliteter. Den fysiske og tekniske utforming ma godkjennes av Alstahaug kommune.

Den interne atkomstgaten i prosjektet ber gis en fysisk utforming som en ett felts gate, som
beskrevet for Ibsens gate. Dette for & redusere barriereeffekt og for & fé okt trafikksikkerhet. I
tillegg vil funksjonen for opphold, sosial kontakt og lek vare viktige kvaliteter & ivareta.

Okonomiske konsekvenser for kommunen

Prosjektet har ingen skonomiske konsekvenser for kommunen. Prosjektet vil gi tilskudd til
ny infrastruktur for det offentlige vann- og avlepsanlegg og vil bli sikret giennom
utbyggingsavtale.

Planlagt gjennomforing

Bebyggelsen vil bli bygd ut 1 ulike trinn. Utviklingen vil starte med forste blokk, ser i
omradet. Det enkelte byggetrinn vil bygges ut med en boliglamell og tilherende
parkeringskjeller.

Utbyggingsavtaler

Det skal utarbeides utbyggingsavtale mellom Lavollen AS og Alstahaug kommune
vederende ansvarsfordeling for utbygging av offentlig infrastruktur. Opparbeidelse av
strandpromenade, offentlig friomrade, o GF og gangforbindelse mellom Jonas Lies gate og
o BLK, vil inngé 1 utbyggingsavtalen. Trafikksikker lasning i Ibsens gate skal ogsa innga i
utbyggingsavtale med kommunen.

Diskusjon
Dette er en planprosess som av ulike grunner har trukket ut 1 tid. Samtidig er det, gjennom
behandling av ferste forslag lagt en del premisser som det na er vanskelig & gé bort ifra nd,
selv om lgsningene ikke synes optimale. Dette gjelder for eksempel volum pé bebyggelsen
og narhet til strandsone. Hovedutfordringer i planen har veert:

- Hensynet til strandsone

- Lek og tilgang til offentlige lekearealer

- Trafikkh&ndtering og atkomst til omradet

- Utsikt, sol og skygge for eksisterende bebyggelse

- Brann



I tillegg har forholdet til Kystradar vert en utfordring, selv om dette er et privatrettslig
forhold. Her har oppdragsgiver na fatt en god dialog med eier av mastene. Det kan vare
aktuelt & flytte mastene til Donna kommune, noe som vil gi samme dekning som 1 dag. Eier
av mastene er positive til flytting.

Hensynet til strandsone

Som beskrevet tidligere er ny bebyggelse lagt nermere strandsonen enn hva overordnede
planer tilsier. Dette gir okt privatisering av strandsonen, og vil kunne virke begrensende pa
bruken.

Som avbgtende tiltak skal det etableres turvei langs sjgen. Et omréde som 1 dag er lite
tilgjengelig pa grunn av manglende tilrettelegging, vil fa bedre tilgjengelighet og okt
bruksverdi for flere. Dette er et positivt element med planforslaget, selv om det er en fare for
at bebyggelsens narhet gjor at omrédet oppfattes privat. Dette, kombinert med at
bebyggelsens hayde, dominerende virkning gjennom stort volum og utkraging over
atkomstvei, vil forsterke dette inntrykket.

Lek og tilgang til offentlige lekearealer

Planforslaget legger opp til at det skal opparbeides en stor lekeplass ost for bebyggelsen. Det
er en fare for at denne kan virke noe bortgjemt innimellom ny og eksisterende bebyggelse. |
lopet av planprosessen synes det likevel som forslagsstiller har greid & skape gode
forbindelseslinjer til denne plassen, bdde fra friomradet ved sjoen og fra Jonas Lies gate.

Atkomst fra Jonas Lies gate er i dag regulert som atkomst til omradet, men denne
reguleringsplanen er for gammel til at omradet kan erverves. I tillegg er det plassert en
lekestue pé dette arealet. Denne passasjen er essensiell for at omradet skal bli tilgjengelig for
allmennheten og at passasjene mellom de offentlige friomradene skal fungere. Det ma derfor
settes som vilkdr at denne passasjen er ervervet og opparbeidet for det gis tillatelse til tiltak i
form av bygging av boliger 1 omrédet.

Utformingen av denne lekeplassen mé ogsa utformes slik at den ikke bare blir tilrettelagt for
barn, men blir en attraktiv meteplass for folk i alle aldre.

Trafikkhandtering og atkomst til omradet

Gjennom trafikkanalyse og konsekvensutredning er flere ulike atkomstlgsninger vurdert. Av
ulike grunner, jf. planbeskrivelse og konsekvensutredning, er atkomst via Ibsens gate valgt.
Som avbetende tiltak pd okt trafikkmengde 1 Ibsensgate har forslagsstiller foreslatt ulike
trafikksikkerhetstiltak her. Dette omfatter bade innsnevring av veibredde med meteplasser,
etablering av fortau og andre fartsdempende tiltak.

Utsikt, sol og skygge for eksisterende bebyggelse

Prosjektet har provd & tilpasse seg til eksisterende bebyggelse, gjennom & velge en losning
som gir sd sma konsekvenser som mulig, ut fra at det enskes bygd blokker. En lavere
bebyggelse, med for eksempel rekkehus, eneboliger mv. ville gitt mindre konsekvenser for
eksisterende bebyggelse. Dette har ikke vert aktuelt fra tiltakshavers side, og er derfor heller
ikke utredet.




Bebyggelsen er trukket bort fra eksisterende bebyggelse og plassert pé en slik méte at bade
lys og utsikt opprettholdes i stor grad. Den planlagte plasseringen er ogsa bedre for
eksisterende bebyggelse enn hva overordnede planer tilsier. I folge kommunedelplan for
Sandnessjoen er det omradet nermest eksisterende bebyggelse avsatt til byggeomrade. |
planforslaget er bebyggelsen trukket lengre bort fra eksisterende bebyggelse, noe som er
positivt for dem. Bebyggelsen er ogsa sekt plassert slik at det skal gi lys og utsyn.
Ilustrasjoner av sol- og skyggeforhold viser at ny bebyggelse i liten grad gir konsekvenser
for solforholdene pa dagtid. Pa kveldstid vil derimot ny bebyggelse gi redusert solforhold for
eksisterende boliger.

Planforslaget har ogsa illustrert ny bebyggelse sett fra bade Jonas Lies gate og inne fra
eksisterende bebyggelse. Dette viser at selv om ikke ny bebyggelse oppfattes betydelig
hayere enn eksisterende bebyggelse, sé vil det ta en del utsyn mot sjoen.

Brann

Utforming og heyder pd planlagt bebyggelse har gitt utfordringer knyttet til brannsikkerhet
og redning. Dette er knyttet bade til lengde og heyde pa bebyggelsen, samt store
haydeforskjeller 1 planomradet. Gjennom 4 legge til rette for at brannbil ogsd kan komme til
pé ostsiden av bebyggelsen, og mellom bygningene, synes dette forholdet som godt ivaretatt i
planen. En brannteknisk illustrasjon er utarbeidet og folger planforslaget.

Konklusjon

Planforslaget bringer en ny type bebyggelse inn i omradet, og fra sjesiden blir den nye
bebyggelsen svart synlig og skiller seg vesentlig fra eksisterende bebyggelse. Tross forsek pa
a gi s& sma konsekvenser som mulig for eksisterende bebyggelse, vil forslaget gi bade
darligere solforhold og utsikt for dagens beboere i omradet.

Planforslaget har flere positive elementer gjennom at det etableres ny lekeplass 1 omrédet,
samt opparbeidelse av turvei langs sjeen. Gjennom prosessen har det ogsd blitt gode
forbindelseslinjer mellom offentlig grennstruktur ved sjeen og den offentlige lekeplassen ost
1 planomradet.

Vurdering fra kommunalteknisk sektor tilsier at planomradet mé utvides for planen kan
sendes pa hering og offentlig ettersyn. Nordlige del av Ibsens gate ma tas inn i planomradet,
og det ma etableres fortau fram til Jonas Lies gate.

For sluttbehandling mé folgende gjennomfores:
Atkomst til pumpestasjon ser for omradet ma sikres.

1A% Saksbehandlers innstilling:
Med hjemmel 1 plan- og bygningsloven § 12-11 anbefales det faste utvalg for plansaker a
vedta 4 legge forslag til detaljregulering for Stamnesora boligfelt til offentlig ettersyn,

samtidig som det sendes pé hering.

For sluttbehandling kan skje ma folgende endring av bestemmelsene:



Atkomst fra Jonas Lies gate til lekeplass ma sikres bedre enn hva som er tilfelle i forslag til
bestemmelser fra Selberg Arkitekter AS. Denne passasjen er essensiell for at omradet skal bli
tilgjengelig for allmennheten og at passasjene mellom de offentlige friomradene skal fungere.
Det mé derfor settes som vilkar at denne passasjen er ervervet og opparbeidet for det gis
tillatelse til tiltak 1 form av bygging av boliger i omradet.

Sandnessjoen, den 10.03.15

Ingunn Heyvik
Arealplanlegger

\% Enhetsleders innstilling:

Saksbehandlers innstilling tiltres.

Sandnessjoen den 10.03.15

Bjorn Frammarsvik

Enhetsleder
VI Administrasjonssjefens innstilling:
Enhetsleders innstilling tiltres.
Sandnessjoen den Borge Toft

Administrasjonssjef



