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1 PLANENS HENSIKT

Planens hovedhensikt er & legge til rette for fortetting i omradet, i form av leiligheter og
rekkehus, samt en enebolig. Det reguleres inn 24 boenheter med tilhgrende atkomstvei,
uteoppholdsarealer og sandlekeplass. Innenfor planomradet sikres ogsa fortau med
bredde 2,5 meter langs Rettedalen.

2 FELLESBESTEMMELSER FOR HELE PLANOMRADET

2.1 Sikring

Bratte skraninger/stup i og ved planomradet — ved formalsgrensen mellom felt f SPA2 og
BKS3, og ved plangrensen mellom BKS2-3 og gnr/bnr 7/672 ma gjeres utilgjengelig for barn.
Dette ma sikres gjennom plassering av bebyggelse eller ved hjelp av sikringsgjerder.

2.2 Utnyttelse
Maks BRA for planomradet er 5020 m2.

Maks gesimshgyder er angitt pa plankartet. Hgyder avsatt i plankart kan fravikes med +/-0,5
meter ved detaljprosjektering.

2.3 Uteoppholdsareal
Det stilles krav om minimum 20 m?til lekeplass og andre felles uteoppholdsareal per boenhet
innenfor felt BKS1- BKS3.

Alle boenhetene innenfor BKS1-BKS3 skal i tillegg sikres minimum 45 m? privat
uteoppholdsareal per boenhet, fordelt pa balkong og terreng.

Felles uteoppholdsarealer og sandlekeplass skal utformes i trdd med «Retningslinjer for
regulering av grgnnstruktur, Krav til planlegging, opparbeidelse og vedlikehold av
uteomrader og lekeplasser» (Gjesdal kommune).

Alle private- og felles uteoppholdsareal i planomradet skal ha minimum 50% sol kl. 15.00
varjevndggn.

2.4 Boligstgrrelser
Det skal veere en blanding av ulike boligstarrelser. Alle boenheter innenfor planomradet skal
ha minimum stgrrelse 50 m? BRA.
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2.5 Parkering for bil
Det tillates maks 47 parkeringsplasser innenfor planomradet med fglgende fordeling:

Felt Antall Beboerparkering Gjesteparkering i Totalt antall
boenheter pr. boenhet fellesanlegg pr. | parkeringsplasser
boenhet
BKS1-2 8 2 - 16
BKS3 16 1 0.2 20
BBB1 9 1 0.2 11
SUM 27

2.6 Sykkelparkering
For alle boenheter innen planomradet skal det settes av plass for minimum 3
sykkelparkeringsplasser per boenhet.

2.7 Estetikk
Ny bebyggelse og uterom skal gis en utforming av hay arkitektonisk og materialmessig
kvalitet. Hovedmaterialer skal veere tre, men det tillates innslag av fasadeplater.

2.8 Universell utforming
Minst sju boenheter innenfor planomradet skal utformes som tilgjengelige boenheter.

Fortau, busstopp og lekeplass ma ivareta krav til universell utforming.

2.9 Utomhusplan

Det skal utarbeides utomhusplan for opparbeiding av uteoppholdsarealer og lekeplass.
Utomhusplanen skal veere i malestokk 1:200 og vise terrengbearbeidelse, kotehgyder,
beplantning, lekeutstyr, adkomster, stayskjermer og andre faste elementer. Utomhusplan
skal utfgres av foretak i tiltaksklasse 2 eller hgyere.

2.10 Miljgoppfelging

Tiltak innenfor planomradet skal ikke bidra til spredning av ugnska plantearter. Rene
gravemasser skal sa langt det er mulig gjenbrukes innen planomradet. Ev. overskuddsmasse
skal leveres til gjenbruk ved mottak som er godkjent iht. Plan- og bygningsloven.

Det skal ved utforming og utbygging legges vekt pa miljg- og ressursvennlige Igsninger.

2.11 Tekniske planer for trafikkanlegg
Trafikkanlegg skal opparbeides etter tekniske planer i samsvar med kommunalteknisk
veinorm for Sgr-Rogaland og veere godkjent av kommunen far tiltak igangsettes.

Fylkesveg og fortau skal planlegges i trad med krav i handbok N100, vegnormalen. Tekniske
tegninger for alle tiltak pa og langs fylkesvegen ma sendes Rogaland fylkeskommune for
gjennomgang.

2.12 Overvannshandtering

Ved dimensjonering av fordrgyningsanlegg skal det dimensjoneres i samsvar med kommunal
standard for 20-ars flom, og IVF-nedbgrskurver 44190 Time-Lye. Det skal tas hensyn til gkte
nedbgrsmengder i fremtiden, der det skal legges til +20 % intensitet pa IVF-kurver ved
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dimensjonering. Flomveier ma sikres iht. Prinsipplgsning VA, datert 30.04.2020, som er
vedlagt planen.

2.13 Vann og avlgp
Arealbruksendringer skal ikke medfgre gkt belastning pa eksisterende vann- og
avlgpssystem.

Vann- og avlgpsnett skal etableres i samsvar med kommunalteknisk norm for vann- og
avlgpsledninger. Etablering av brannkum, samt tilkobling skal skje iht. plantegning
Prinsipplgsning VA, datert 30.04.2020. Tekniske planer for VA-anlegg skal vaere godkjent av
kommunen far tiltak igangsettes.

2.14 Stay

Sammen med rammesgknad skal det fglge dokumentasjon for stgyforhold og ngdvendige
avbgtende tiltak.

Staytiltakene skal sikre stgyniva under Lgen 55dB for rom med stayfalsom bruk og
uteoppholdsarealer, jf. T-1442.

Alle boenheter skal ha minst ett soverom mot stille side eller etablere kompenserende tiltak
der dette ikke er mulig.

Fasadeisolasjon pa minst R’y = 30 d ma benyttes dersom dggnekvivalent stayniva er over
Lden = 58 dB

3 BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

3.1 Bebyggelse og anlegg (8 12-5nr. 1)

3.1.1 Boligbebyggelse konsentrert - felt BKS1

Innenfor BKS1 skal det etableres 2 boenheter i form av en tomannsbolig. Det tillates maks
BRA 400m2. Bebyggelsen skal ha pulttak. Bebyggelsen innenfor felt BKS1 og BKS2 skal ha
samme takvinkel.

3.1.2 Boligbebyggelse konsentrert - felt BKS2

Innenfor BKS2 skal det etableres til sammen 6 boenheter i form av fem rekkehus og en
enebolig. Det tillates maks BRA 1300mz2. Bebyggelsen skal ha pulttak. Bebyggelsen innenfor
felt BKS1 og BKS2 skal ha samme takvinkel.

Byggegrense mot f BLK1 ligger i formalsgrensen.
Maks tillatte gesimshgyde for carport/garasje er 3,5 meter over planert terreng.

3.1.3 Bolighebyggelse — blokk —felt BKS3

Innenfor felt BKS3 skal det etableres 16 boenheter i form av leiligheter. Det tillates maks
BRA 2300 m2. Bebyggelsen skal ha flatt tak eller pulttak. Det tillates etablering av
takterrasser. Byggegrense mot f_BUT1 ligger i formalsgrensen. Terrasser mot sgr tillates a
krage ut over byggegrensen med inntil 3,5 meter. De tre gstre boenhetene i feltet har
stgyutsatte terrasser mot sgr som ma skjermes med tette rekkverk, med hagyde minst 1,1
meter.

Carport/garasje skal ha flatt tak eller pulttak. Maks tillatte gesimshgyde er 3,5 meter over
planert terreng.
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3.1.4 Boligbebyggelse — blokk —felt BBB1
Innenfor felt BBB2 tillates til sammen 9 boenheter. Maks tillatt BRA er 1100 m2. Byggegrense
mot f_BUT1 ligger i formalsgrensen.

Parkeringsanlegg under bakken regnes ikke med i BRA.

3.1.5 Boligbebyggelse - frittiggende smahusbebyggelse - felt BFS1-2
Innenfor felt BFS1-2 tillates det ikke etablert ny bebyggelse innenfor frisiktsoner.

3.1.6 Energianlegg - felt BE
Innenfor felt BE er det etablert minitrafostasjon. Minitrafostasjon skal ha direkte adkomst hele
dagnet for stor lastebil.

3.1.7 Renovasjon —felt o BRE1-2

Innenfor omradet o BRE1-2 skal det etableres plass for renovasjonsbeholdere. O_BRE1
skal benyttes av beboere innen felt BKS1-3 og BBB1. O_BRE2 skal benyttes av beboere
innenfor BKS3.

3.1.8 Uteoppholdsareal —felt f BUT1-3
F BUT1-2 er felles for alle boenheter innen felt BBB1. Det skal etableres en gangforbindelse
gjennom f_ BUT1 frao_SF2 til f SV1.

Felt f BUT1 skal opparbeides med gress, busker og traer. Det skal veere sittebenker eller
-grupper innenfor felt f BUTL.

F _BUT2 skal opparbeides med sittegruppe for opphold, og beplantes med gress og busker.
F _BUTS3 skal opparbeides med gress og/eller busker.

3.1.9 Lekeplassf BLK1
F _BLK1 skal opparbeides som sandlekeplass, og beplantes med bl.a. beerbusker. Det skal
tilstrebes bruk av naturmaterialer innen felt f BLK1.

F_BLK1 er felles for alle boenheter innenfor planomradet.

3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (8 12-5 nr. 2)

3.2.1 Offentlig kjgreveg — Felt o_SKV
O_SKYV er en del av fylkesveien Rettedalen.

3.2.2 Offentlig veg — Felt 0_SV1-2
O_SV1 er del av Per Sivles vei som inngar i det kommunale vegnettet.

O_SV?2 er del av Nilsabakken som inngar i det kommunale vegnettet.

3.2.3 Fellesveg —feltf SVl1ogf SV2

F_SV1 er felles for boenheter innen felt BKS1-3. F_SV1 skal opparbeides med 4 meters
bredde. Kotehgyder for veg avsatt i plankart kan fravikes med +/-0,3 meter ved
detaljprosjektering.

Ved etablering av f_SV1 ma det vurderes behov for sikringsgjerde mot felt BKS3.

F_SV2 er felles for boenheter innen felt BBB1. F_SV2 skal ivareta snumulighet for
renovasjonsbil.
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F_SV3 er felles for boenheter innen felt BBB1.

3.2.4 Offentlige fortau —felt o_SF1-4
Felt o_SF1-4 er offentlige fortau. O_SF2 skal anlegges med 2,5 meters bredde langs
Rettedalen. Fortau, o_SF2 ma ivareta krav om universell utforming.

3.2.5 Parkering —felt f_SPA1-4
Innenfor felt f_SPA1-3 skal de etableres 4 gjesteparkeringsplasser. Parkeringsplassene er
felles for beboerne i felt BKS3.

Innenfor felt f_SPA4 skal det etableres sykkelparkering. Sykkelparkeringen er felles for
beboerne i felt BKS1-3.

3.2.6 Annen veggrunn, tekniske anlegg —felt o_SVT
Det tillates ingen konstruksjoner innenfor felt o_SVT.

3.2.7 Annen veggrunn, grgntareal —felt f_SVG og o_SVG1-2

Innenfor felt f_SVG skal det etableres stgyskjerm med makshgyde 2 meter. Stgyskjerm skal
ha en absorberende overflate mot veien. Skjermen skal brytes opp og ha innslag av glassfelt
0g naturstein.

Stayskjerm ma etableres med sluse ved f_BUT1 for 4 tillate gjennomgang til o_SF2.

4 BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER (88 12-6, 12-7 OG 11-8)

4.1 Sikringssone frisikt — H140
| omradet vist som frisiktsone skal det veere fri sikt i en hgyde av 0,5 til 3,0 meter over
tilstatende veiers niva.

5 BESTEMMELSER TIL BESTEMMELSESOMRADER

5.1 Bestemmelser til bestemmelsesomrade #1
Innenfor bestemmelsesomrade #1 tillates terrasser og balkonger a krage ut over
byggegrensen i 3. etasje.

6 REKKEFGLGEBESTEMMELSER

6.1 Midlertidige tiltak

Far det kan gis tillatelse til igangsetting av arbeider innen felt BKS1-3, og o_SF4 er
opparbeidet, skal det veere etablert en innsnevring av kjgrebanen i o_SV1 ved o_SF4.
Tiltaket skal sikre tilstrekkelig bredde pa fortau langs BBB1. Nar o_SF4 opparbeides iht.
plan, skal innsnevringen fjernes.

6.2 For igangsettingstillatelse
Far det kan gis igangsettingstillatelse innen felt BKS1-3 ma falgende veere ferdig utarbeidet
og godkjent:

- Tekniske planer for alle veganlegg og innsnevring i o_SF4/o_SV1.
- Tekniske planer for VA med fordrgyning
- Plan for lekeplass og felles uteoppholdsareal i malestokk 1:200
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6.3 For arbeid igangsettes
Far oppfaring av boliger innenfor det enkelte delfelt kan igangsettes, ma VA-anlegg tilknyttet
det aktuelle feltet veere etablert iht. Prinsipplgsning VA.

6.4 Far brukstillatelse
Far farste bolig innen BKS1-BKS3 kan tas i bruk ma felgende veere ferdig opparbeidet:

Sandlekeplass f_BLK1

Felles vei felt f_SV1

Felt for renovasjon o_BRE1

Felt for felles bil- og sykkelparkering f SPA1 og f SPA4.

Dersom BKS1-2 etableres far BKS3, ma ngdvendig sikring BKS3 og f_BUT1 veere etablert
far det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest innen felt BKS1-2.

Far det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest innen felt BKS3 ma fglgende veere
etablert/ferdig opparbeidet

Uteoppholdsarealer f_BUT1-3

Felles veier f_SV2-3

Felt for parkering f_SPA2-3

Felt for renovasjon o_BRE2

Offentlig fortau o_SF2 langs Rettedalen og flytting av busskur
Ngdvendige staytiltak
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