1122 Gjesdal kommune Vedtatt dato: 23.03.2015
Dato for siste endring: 12.03.2025

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR:
OMRADEREGULERINGSPLAN FOR ALGARD SENTRUM
Gnr. 5 bnr. 520, 544, 560 og gnr. 7 bnr. 281 m.fl.

Vedtatt av kommunestyret 23.03.2015

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnummer og datert dato.

§ 2 Hensikten med planen
Planforslagets hensikt er & viderefere sentrumsutviklingen som er skissert i
kommuneplanen for Gjesdal for 2009 — 2021:
- Algard sentrum skal reguleres med stor grad av blandede funksjoner og
forholdsvis hay tetthet. Flest mulig funksjoner skal kunne plasseres i sentrum.
- Planen skal definere gode byrom, som gater, torg, plasser og parker. Det skal
utvikles et mangfold av grgnne arealer.
- Algards gamle industribebyggelse skal bevares og tilrettelegges for ny bruk.
- Tilgjengeligheten til Figgjoelva skal bedres, og vannet skal kunne fgres inn i
sentrum slik at Algard blir en elveby.

§ 3 Arealformal og hensynssoner
Omradet reguleres til:
Hovedformal m/underformal (spesifisering av underformal)

Bebyggelse og anlegg

- Boligbebyggelse — Blokkbebyggelse (leilighetsbygg) — B 7-6

- Sentrumsformal — Forretninger, tjenesteyting, boligbebyggelse, kontor,

hotell/overnatting og bevertning — Sentrumsformal 1-8
- Kirke/annen religionsutgvelse
- Kombinert bebyggelses- og anleggsformal
o Bolig/tienesteyting — B/T 1,2 og 5

Bolig/naering — B/N 1
Forretning/kontor/tjenesteyting — F/K/T 1-2
Forretning/tjenesteyting — F/T 1
Neering/tjienesteyting — N/T 1-2
Forretning/kontor/tjenesteyting/parkeringshus —
F/K/T/SPH 1
o Vann- og avlgpsanlegg

O O O O O

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer) — Kjagreveg,
kantparkering, fortau
o Veg

o Fortau
o Torg
o Gatetun
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o Gang- og sykkelveg

o Gangveg/gangareal/gagate
o Annen veggrunn - grontareal
o Parkering — parkeringsplass

Grgnnstruktur
- Naturomrade — Naturomrade 1
- Park - Park 1-7

Bruk og vern av sjo og vassdrag, med tilhgrende strandsone
- Naturomrade i sjg og vassdrag - Figgjoelva

Hensynssoner (oppgis som angitt i PBL § 11-8 bokstav a-f)
- Faresone
o H320 Flomfare
- Sone med seerlige hensyn til landbruk, reindrift,
friluftsliv, grennstruktur, landskap eller bevaring
av naturmiljg eller kulturmiljg med angivelse av
interesse.
o H560 Bevaring naturmiljg
o H570 Bevaring kulturmiljg

§ 4 Fellesbestemmelser

§ 4.1 Klimagassutslipp og klimagassregnskap

Bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur og grennstruktur
skal ha lave COz-utslipp. Ved prosjektering av bebyggelse og anlegg og stgrre
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, skal det utarbeides klimagassregnskap
som verktay for klimaeffektive valg i prosessen, jf. to notater fra Civitas pa oppdrag
fra Future Built og Framtidens Byer:

"Regneregler for klimagassberegninger i Future Built/Framtidens bygg. Bygg og
omrader". Klimagassregnskap skal foreligge ved sgknad om rammetillatelse.

§ 4.2 Kunst

Kunstnerisk utsmykking skal veere et gjennomgéaende grep i Algard sentrum. Det skal
utarbeides en helhetlig strategi for kunstnerisk utsmykking av uteomrader og
bygninger. Strategien skal godkjennes av Gjesdal kommune.

§ 5 Plankrav

Far innsendelse av byggesgknad for nye bygninger eller vesentlige endringer pa
eksisterende bygninger kreves utarbeidelse av detaljreguleringsplan for falgende
omrader:

- Sentrumsformal 1
- Sentrumsformal 8 (Storahuset)

For falgende omrader skal det utarbeides en samlet plan:
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- B 1,B2,B/T1, Sentrumsformal 4 og Sentrumsformal 5, med tilliggende
gatetun.

- F/K/T 1 og F/K/T/SPH1, med fortau og mellomliggende gatetun.

- Sentrumsformal 2 og Sentrumsformal 3, med tilliggende gatetun.

- B3, B4, B 5 («Jeeder/Espeland») og B/N 1, med tilliggende Park 3

- Sentrumsformal

- 6 og Sentrumsformal 7 (Veveriet).

For felt Sentrumsformal 1 vil et eventuelt 3-etasjes parkeringsanlegg over terreng i
nordre del av feltet mot Halen inngé i Algards «byfasade». | detaljplanen skal det
legges seerlig stor vekt pa a sikre at denne «byfasaden» far hgy estetisk kvalitet.
Fasaden skal avsluttes like ut til regulert byggelinje.

For feltene B 1, B 2, B/T 1, Sentrumsformal 4 og Sentrumsformal 5, med tilliggende
gatetun, skal det i forbindelse med detaljreguleringen utarbeides et kvalitetsprogram
som omhandler volumer og hayder, struktur og rytme, fjernvirkning («byfasade»),
uterom, lokalklima, lysforhold, materialvalg og farger. Kvalitetsprogrammet skal
godkjennes av Gjesdal kommune.

Det skal utarbeides detaljreguleringsplan og/eller byggeplan for Algard sentrums
gater, plasser og parker. Kravet omfatter blant annet ny sentrumsgate («Torggatay),
Torg og Park 1 («Elveparkeny»). Planene skal sikre hgy kvalitet og beskrive
opparbeidelse av de offentlige rommene i sentrum, inkludert en offensiv strategi for
bruk av kunst, jf. § 4.2 Kunst. Planene skal godkjennes av Gjesdal kommune fgr
igangsetting.

§ 6 Bebyggelse og anlegg

§ 6.1 Blagrenn faktor (BGF) - fellesbestemmelse for omrader for bebyggelse og
anlegg

Blagrenn faktor (BGF) skal brukes som verktgy for dimensjonering av vegetasjon
etter folgende formel: BGF = gkologisk effektivt areal/totalt tomteareal.

Jkologisk effektivt areal er summen av alle typer arealer innenfor et tomteareal, bade
grenne flater, bla flater og harde flater med eventuelle tilhgrende tilleggsfaktorer.
Starrelsen pa hver arealtype ganges med tilhgrende faktor etter
beregningsgrunnlaget angitt i vedlagt tabell.

§ 6.2 Plassering, utnyttelse og hoyder
Bebyggelsen skal plasseres innenfor formals- og byggegrenser som vist pa

plankartet. | alle felt uten vist byggegrense gar byggegrensen i formalsgrensen.

Grad av utnyttelse er angitt pa plankartet. Detaljplanene skal minimum legge til rette
for en planlagt utbygging med 75 % av maksimal tillatt utbygging.

Parkeringsareal under terreng skal ikke medregnes i BRA.

Tillatt byggehgyde er vist pa plankartet med unntak for B/T 2, der byggehayde
fremgar av denne planbestemmelse.
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Innenfor felt B1, B2, B/T1 og Sentrum 1 — 5, tillates det oppfart totalt 599 boenheter.
Tabell for vurdering av uteoppholdareal som ligger i planbeskrivelsen, skal veere
retningsgivende for fordeling av antall boenheter pr omrade.

Felt B 1 og B 2: Tillatt prosent bebygd areal skal ikke overstige % BYA = 33 %.
Bebyggelsen skal grupperes i minimum tre adskilte bygningsvolumer. Balkonger kan
utkrages maksimum 2 meter ut over fotavtrykk og angitt byggegrense. Tillatt
etasjetall er maksimum 8 etasjer.

Felt B 3, B 4 og B5 — «Jeeder/Espeland»: Maksimalt tillatt prosent bruksareal og
byggehgyde for det enkelte felt gar fram av reguleringskartet.

Felt B 6: Bestemmelsene i plan 20060012 skal fortsatt gjelde.

Sentrumsformal 1 og 2: Tillatt prosent bruksareal skal ikke overstige % BRA = 250 %.
Tillatt etasjetall er maksimum 6 etasjer. For ny bebyggelse skal 6. etasje maksimum
dekke 50 % av 5. etasje.

Sentrumsformal 3: Tillatt prosent bruksareal skal ikke overstige % BRA = 300 %.
Tillatt etasjetall er maksimum 8 etasjer.

Sentrumsformal 4 og 5: Tillatt prosent bruksareal skal ikke overstige % BRA = 400 %.
Tillatt etasjetall er maksimum 6 etasjer. | 1. og 2. etasje tillates ikke boliger.
Sentrumsformal 6 - Veveriet: Bygning som skal bevares. Tillatt prosent bebygd

areal skal ikke overstige % BYA = 50 %; jfr. § 10.3. Sentrumsformal 7: Bygning

som skal bevares.

Sentrumsformal 8 — Storahuset: Bygning som skal bevares. Tillatt prosent bebygd
areal skal ikke overstige % BYA =44 %, jfr. § 10.3.

Kombinert bebyggelses- og anleggsformal:

- Felt B/T 1 — «Elveparken»: Formal bolig og bevertning. | farste etasje mot
«Elveparken» kan det etableres bevertning med uteservering i gatetun/park.
Tillatt prosent bebygd areal skal ikke overstige % BYA = 33 %. Bebyggelsen
skal grupperes i minimum tre adskilte bygningsvolumer. Balkonger kan
utkrages maksimum 2 meter ut over fotavtrykk og angitt byggegrense. Tillatt
etasjetall er maksimum 8 etasjer.

- Felt B/T 2 — ABOAS: Tillatt prosent bruksareal skal ikke overstige % BRA =
200 %. Tillatt byggehgyde mot Ole Nielsens vei er kote c+115,0. Tillatt
byggehayde mote Kyrkjeveien er kote c+114. Heissjakt/ventilasjonsbygg
tillates oppfart inntil 2 meter over tillatt byggehayde c+115,0, men disse skal
veere trukket inn minimum 3 meter fra fasade. Det skal etableres torg nordlig
hjgrne av B/T 2 mot Park 2.

- Felt B/T 5: Tillatt prosent bebygd areal skal ikke overstige % BYA =70 %.
Tillatt etasjetall er maksimum 4 etasijer.

- Felt B/N 1: Formal bolig og naering (bensinstasjon). Tillatt prosent bruksareal
skal ikke overstige % BRA = 150 %. Tillatt etasjetall er maksimum 4 etasjer.

- Felt F/K/T 1 og F/K/T/SPH 1: Tillatt prosent bruksareal skal ikke overstige %
BRA =400 %. Tillatt etasjetall er maksimum 6 etasjer.

- Felt F/K/T 3 — «Udlahuset»: Bygning som skal bevares. jfr. § 10.3. Det tillates
et tilbygg pa inntil 300 m2 pa byggets nordgstfasade, jfr. § 10.3.

- Felt F/T 1 - Algard stasjon: Bygning som skal bevares. jfr. § 10.3.
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- Felt N/T 1 — «Lokstallen»: Formal bevertning og offentlig/privat tjenesteyting.
Bygningen skal bevares. Det tillates et tilbygg pa maksimum 150 m? BRA pa
torgflaten nordgst for «lokstallen», henvendt mot sentrumsgaten «Torggata».
jfr. § 10.3.

- Felt N/T 2 — Kraftstasjon: Formal bevertning, offentlig/privat tjenesteyting og
kraftstasjon. Bygning som skal bevares. Tillatt prosent bebygd areal skal ikke
overstige % BYA = 48 %. jfr. § 10.3.

§ 6.3 Utforming og bruk

Ethvert tiltak skal prosjekteres og utfares slik at det etter Gjesdal kommunes skjgnn
har en god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og med respekt for
naturgitte og bygde omgivelser. Det skal legges vekt pa Igsninger som styrker og
utvikler en arkitektonisk identitet i Algard sentrum. Nybygg skal utformes med respekt
for historiske bygg, men reflektere sin egen tid nar det gjelder utforming, materialvalg
og fargesetting.

Takene skal vurderes som en del av Algard sentrums taklandskap og behandles som
en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal
tekniske anlegg som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den
arkitektoniske utformingen.

Bebyggelsen skal utformes slik at det oppnas variasjon i lange fasadelgp. Fasader
over ca. 20 meter skal brytes opp for & motvirke monotoni.

| bebyggelse regulert til sentrumsformal og forretning/kontor/tjenesteyting
(Sentrumsformal 1-5 og F/K/T 1 og F/K/T/SPH1) skal det ligge forretning, bevertning,
kulturinstitusjon og/eller andre publikumsrettede virksomheter pa gateplan, med
transparente fasader og med minimum én inngang per virksomhet mot fortauet, med
maksimal avstand mellom inngangene pa 10 meter og brutto etasjehayde i 1. etasje
pa minimum 5 meter. Tillatt minimum innvendig hayde for 1. og 2. etasje er 4 meter.
Gjelder ikke for 2. etasje dersom felt F/K/T/SPH 1 benyttes til parkeringshus.
Forretning/kontor/tjenesteyting skal ha inngang adskilt fra boligenes inngang.

| felt F/K/T 1 og F/K/T/SPH1 skal 1. etasje mot den nye sentrumsgaten («Torggata»)
trekkes inn minimum 2 meter fra formalsgrensen mot fortauet, slik at det dannes en
apen, overdekket arkade.

| felt B 1, B 2 og B/T 1 skal hver enkelt boenhet ha henvendelse i minimum to
retninger. Ved boligbebyggelse med ensidige leiligheter skal leilighetsdybden ikke
overstige leilighetens fasadelengde. Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot
nord, nordgst eller mot sterkt trafikkert gate.

§ 6.4 Landskapsplan (utomhusplan)

| byggeomradene skal det sammen med sgknad om rammetillatelse innsendes
landskapsplan i tilpasset malestokk (1:500/1:200).

Planen skal redegjgre for at krav til blagrenn faktor (BGF) oppfylles, iht. vedlagt
tabell. Planen skal vise beplantning, leke- og oppholdsomrader, gangveier, interne
veier med snuareal og parkering for bil og sykkel, overvannstiltak og stigningsforhold.
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Det skal avsettes minimum 16 m? lekeareal for hver boenhet. Tilstrekkelig lekeareal
kan oppfylles ved tilgang til felles lekeareal i felt Park 1 («Elveparken») og @vrige
grentomrader langs Figgjoelva.

Planen skal redegjare for eksisterende og fremtidig terreng samt vegetasjon.
Landskapsplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.
Uteoppholdsarealene skal veere ferdig opparbeidet iht. godkjent plan far midlertidig
brukstillatelse gis.

§ 6.5 Krav til uteoppholdsareal

Minste uteoppholdsareal inklusiv lekeareal (MUA) per boenhet = 30 m?. Minimum 50
% av uteoppholdsarealet og alt lekearealet skal anlegges pa bakkeniva. Krav til MUA
kan oppfylles ved tilgang til felles uteareal i felt Park 1 («Elveparken»).

Alle boenheter skal ha egnet privat uteplass

Uteoppholdsareal pa tak/takterrasser tas med i beregningen av uteoppholdsareal.
Dersom terrasse/balkong skal medregnes som uteoppholdsareal skal den ha
minimumsareal 6 m? og minimumsdybde 2 meter.

Felt B 1, B 2 og B/T 1: Uteoppholdsarealene pa terreng skal veere offentlig
tilgjengelige med parkmessig opparbeidelse.

Felles uteoppholdsareal skal ha trafikksikker adkomst fra boligene, veere skjermet for
trafikk, forurensning, stay og veere tilstrekkelig belyst.

Minimum 50 % av uteoppholdsarealet skal ha sol ved varjevndggn klokken 15.00.

§ 6.6 Parkering

* Med unntak av kantsteinsparkering langs gater skal all parkering etableres i
garasjeanlegg under terreng, hvis ikke annet er presisert i bestemmelser
under eller for det enkelte feltet.

« Midlertidige parkeringsplasser pa bakkeniva kan anlegges pa byggeomrader
som inngar i planen. Minimum 10 % av plassen skal ha grenne/beplantede
flater.

Kommunen skal godkjenne planer for midlertidige parkeringsplasser.

+ Det kan opparbeides sentrumsparkering i offentlig tilgjengelige garasjeanlegg
under feltene F/K/T 1, F/K/T/SPH1 og Torg. | detaljreguleringsplanene skal
kommunen fastsette om et eller flere av disse feltene skal ha garasjeanlegg
under terreng.

* Med unntak av 1. etasje som skal benyttes til forretning, kontor eller
tienesteyting kan felt F/K/T/SPH1 i sin helhet benyttes til parkeringsanlegg.
Kommunen skal sette strenge krav til estetisk kvalitet ved utforming av
bygget.

* Adkomst til parkeringsanlegg i felt F/K/T/SPH1 skal skje fra Fv. 290 (Ole
Nielsensvei). Adkomst til felt F/K/T 1 skal skje fra den nye sentrumsgaten
(«Torggata»).

* Innenfor felt B/T 2 skal det etableres garasjeanlegg for inntil 300 biler.
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* | omradene tilrettelagt for boliger (felt B1, B2, B3, B4, B5 og B/T 1) skal det
anlegges 1 parkeringsplass for bil pr. boenhet, pluss 15 % gjesteparkering. 50
% av gjesteparkeringen kan anlegges under bakkeniva.

« For forretning, kontor og tjenesteyting skal det legges til rette for maksimum 1
parkeringsplass for bil og minimum 1 parkeringsplass for sykkel per 50 m?
BRA.

+ Bilplassene i garasjeanlegg skal veere utformet i henhold til Statens
Vegvesens handbok 017.

*  Minimum 5 % av bilparkeringsplassene skal etableres for personer med
funksjonsnedsettelse.

« Parkeringsanlegg for boligene skal skilles fra parkeringsanlegg for forretning,
kontor og tjenesteyting. For forretning, kontor og tjenesteyting skal det legges
til rette for sambruk av parkeringsplasser.

+ | felt "Sentrumsformal 1” kan det bygges et garasjeanlegg med maksimum 3
parkeringsetasjer over terreng i nordre del av feltet.
* Det skal etableres minimum 2 sykkelparkeringsplasser per boenhet

§ 6.7 Avkjorsel
Avkjarsel til det enkelte byggeomrade skal avklares i detaljreguleringsplanen.

Avkjgrsel fra formalsomrade «Religionsutgvelse» til Ole Nielsens vei skal kun veere til
bruk for nyttekjoretay.

§ 7 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

§ 7.1 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer) — Kjoreveg,
kantparkering, fortau

Det skal utarbeides detaljreguleringsplan og/eller byggeplan for

samferdselsanleggene. Planen skal godkjennes av Gjesdal kommune fgr

igangsetting, jf. § 5 Plankrav.

Ny sentrumsgate «Torggata» skal ha ensidig kantsteinsparkering i vestre side
(alternativt tosidig kantparkering), tosidig beplantede fortau og 5 meter kjgrebane.
Avkjeringer utformes med nedsenket kantstein, dvs. kryssing over fortau. Det skal
legges til rette for brede fotgjengerfelt; opphevede pa passende steder. Gatens
utforming skal sikre lav kjgrehastighet og at den ikke blir foretrukket trasé for
gjennomkjgring.

Tekniske tegninger for alle tiltak pa og langs fylkesvegnettet, ma sendes Rogaland
fylkeskommune til gjennomsyn. Rogaland fylkeskommune skal godkjenne valg av
vegtverrsnitt (inkl. bredde pa kjgreveg og fortau, eventuell kantsteinparkering og
krysningspunkt).

§ 7.2 Torg

Det skal utarbeides en byggeplan (mablerings-, material- og beplantningsplan) for
torget, planen skal godkjennes av Gjesdal kommune for igangsetting, jf. § 5
Plankrav.
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Torget skal kunne brukes til uteservering for «Lokstallen» og Stasjonen kjgpesenter.
Mindre, lette konstruksjoner for overdekning kan tillates som en del av en helhetlig
plan. Midlertidige byggverk for arrangementer kan tillates.

Det skal tilrettelegges for vann- og streamuttak for arrangementer pa torget.

| forbindelse «Lokstallen» tillates et tilbygg pa maks 150 m? pa torgflaten. Dette skal
ligge nord-@st for eksisterende bygg, og henvende seg mot ny sentrumsgate
«Torggata».

Torget skal magbleres med offentlige sitteplasser og sykkelparkeringsplasser.

Beplantning skal bidra til frodighet, romlighet og variasjon gjennom aret. Materialbruk
i gulv, kanter og trapper skal veere bestandige og slitesterke. Det skal som
utgangspunkt benyttes natursteinsmaterialer.

7.3 Gatetun
Gatetunene er adkomstveier som skal utformes som kjgrbare gang- og sykkelveier
med minimumsbredde 3,0 meter.

Adkomstveiene nordgst for Sentrumsformal 4 og Sentrumsformal 5 skal veere
enveiskjgrte med ensidig kantsteinsparkering i vestre veiside. Veibredde ca. 3,0
meter. Parkeringsareal kommer i tillegg.

§ 8 Gronnstruktur

§ 8.1 Naturomrade

Jyene i Figgjoelva avsatt til naturomrade skal beholde sin stedegne vegetasjon.
Stell, opprydding og fijerning av vegetasjon som kan representere en fare for tekniske
installasjoner er tillatt.

§ 8.2 Park

Det skal utarbeides en byggeplan (gragntplan) for feltene Park 1 og Park 2. Planen
skal godkjennes av Gjesdal kommune fgr igangsetting. Park 3 skal opparbeides i.h.t.
detaljplan for byggeomradene B3, B4, B5 og BN1, jf. § 5 Plankrav. Park 4 skal
opprettholdes i samsvar med godkjent plannr. 20060002 Bruhammaren. Park 5 skal
opprettholdes i samsvar med plan godkjent av kommunen.

Parkarealene skal veere tilgjengelige for allmennheten og opparbeides som offentlige
parker tilrettelagt for lek og opphold.

| omradene kan det tillates mindre bygninger og andre anlegg som hgrer direkte
sammen med bruken som park eller lekeplass.

Det skal opparbeides turvei gjennom Park 2 fra Kyrkjeveien til Ole Nielsens vei som
folger kravene til universell utforming.

Det kan plasseres trafo kan innenfor Park 2. Trafoens minimumsavstand fra
formalsgrense mot Ole Nielsens vei er 5 meter.
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Det skal opparbeides sammenhengende turvei pa begge sider av og langs
Figgjoelva. Turveiene skal vaere minimum 2,5 meter brede og opparbeides etter
prinsippet om universell utforming.

Pa enkelte punkter skal Figgjoelva gjares tilgjengelig ved hjelp av trapper eller
tilsvarende. Felt Park 1 fra Figgjoelva og frem til torget kan inneholde en kanal som
har direkte kontakt med Figgjoelva. «Kanalparken» kan fa tilfarsel av vann fra
overliggende vassdrag, og/eller knyttes til eksisterende vannledning koblet til
Figgjoelva lenger oppe, slik at det sikres vanngjennomstrgmning.

Ved «Kanalparken» skal det opparbeides en bystrand. Bystranden skal ha mykt
dekke av sand og gress, eventuelt med opparbeidede gangstier i hardt dekke. Det
skal opparbeides sitteplasser og plantes blomstrende treer. Pa sydsiden kan kanalen
ha harde kanter/trapper i mgtet med vannet.

Flomutsatte arealer skal utformes som en del av parken og gjares tilgjengelige.

§ 9 Bruk og vern av sjo og vassdrag, med tilhgrende strandsone - Figgjoelva
Flomsikringsarbeidene skal utfgres i samsvar med anbefalingene i rapporten
”Kartlegging av naturverdier i og langs Figgjo i samband med flomsikring i Algard
sentrum” datert 30.11.2010.

§ 10 Hensynssoner

§ 10.1 Faresone — Flomfare

For nye byggeomrader langs Figgjoelva ma sikkerhet mot flom dokumenteres.
Byggverk hvor konsekvensen av en flom er saerlig stor skal ikke plasseres i
flomutsatt omrade. For byggverk i flomutsatt omrade skal sikkerhetsklasse for flom
fastsettes. jf. TEK 10 kap. 7.

Det tillates ikke bygging av boliger, sterre offentlige bygg og viktig infrastruktur lavere
enn hgyden for en forventet 200-arsflom, jf. TEK 10 kap. 7.

For flomutsatte omrader i Algard som ikke sikres av plan for flomsikring utfart av Dr.
Blasy — Dr. @verland 01.12.2011, skal laveste tillatte byggehayde tilsvare
flomhgydene som fremkommer i NVEs flomsonekart pluss en sikkerhetsmargin pa
0,4 meter.

| tillegg kommer 20 % w@ke i 200-arsflommen frem mot ar 2100 som fglge av et endra
klima, jf. NVEs rapport 5/2011 Hydrological projections for floods in Norway under a
future climate.

§ 10.2 Sone med angitte saerlige hensyn — Bevaring naturmiljg

Figgjoelva er et nasjonalt laksevassdrag. Utbredelsesomradet til forekomster av
naturtypen viktig bekkedrag, vegetasjonstypen elvemosevegetasjon og radlistede
arter som elvemusling og al skal sikres. Deres gkologiske tilstand skal ikke forringes
eller gdelegges. Flomsikringsarbeidet skal derfor utfgres i samsvar med
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anbefalingene i rapporten: "Kartlegging av naturverdier i og langs Figgjo i samband
med flaumsikring i Algard sentrum,” datert

30.11.2010. Negative konsekvenser ved gijennomfering av ngdvendige
flomsikringstiltak skal minimaliseres. | tillegg skal falgende konkrete vilkar for &
ivareta viktige naturverdier oppfylles:

1. Forebygging av partikkelspredning nedstrgms inngrepsomradene i
anleggsfasen For a sikre at viktige leveomrader for fisk og elvemusling
nedstrgms anleggsomradene ikke blir negativt pavirket av tilslamming skal
det gjennomfgres turbiditetsmalinger nedstrems terskelen vis a vis
Kongeparken. Dersom turbiditeten i elva ved denne stasjonen over lengre tid
(>2 dagn) blir malt til >5 FNU (eller en 3-5 dobling av nivaet for anleggsstart)
bar anleggsarbeidene stanse til en har utbedret avrenningsforholdene.

Alle Igsmasser og flomvoller som lagres/etableres ved anleggsstedene og
som kan ha direkte avrenning til elva, skal dekkes med geoduk for & hindre
avrenning ved store nedbgrmengder.

Arbeider som medfgrer omfattende gravingsarbeid bgr giennomfgres ved
lave vannfaringer.

2. Forebygging av utslipp fra anleggsmaskiner i anleggsfasen
- Utstyr skal veere sikret mot stgt og velt
- Atkomstveier skal veere sikret mot utforkjering
- Absorberende materiale/oppsamlingsutstyr skal finnes tilgjengelig, og
anleggspersonell skal ha kunnskap i bruk av utstyret

3. Tidspunkt for gjennomfgring av hensyn til ferskvannsorganismer (rogn)
Arbeidene bgr giennomfgres i perioden juli-oktober.

4. Gjennomfgring av flytting av elvemusling
Det skal utarbeides en plan for flytting og tilbakefgring av elvemusling. Denne
skal godkjennes av Fylkesmannen. Muslingene skal ikke flyttes i
formeringsperioden (juli-august).

5. Reetablering av djupal/elvebunn/gyteomrader/kantvegetasjon og steinsetting
Avbgtende tiltak som gjelder reetablering av djupal, gyteomrader,
kantvegetasjon og steinsetting samt de som ellers er beskrevet i rapporten
"Kartlegging av naturverdier i og langs Figgjo i samband med flaumsikring i
Algard sentrum” skal planlegges og gjennomfgres under faglig ledelse av
kompetent fagpersonell med ngdvendig kompetanse innen elvegkologi.”

§ 10.3 Sone med angitte szarlige hensyn — Bevaring kulturmiljo
Bygningene avmerket pa kartet med symbolet «Bygg, kulturminner m.m. som
bevaresy tillates ikke revet.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av brann eller andre arsaker ma

erstattes med nybygg, tillates det oppfart bebyggelse med samme dimensjoner og
hayder.

10
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Bygning kan tillates ombygd eller utbedret dersom dette er ngdvendig for & fa til ny
bruk.

Eventuelle tilbygg skal planlegges og utfgres med hgy arkitektonisk kvalitet. Slike
planer skal forelegges Rogaland fylkeskommune pa et tidlig tidspunkt i prosessen og
far ssknad om byggetillatelse blir behandlet av Gjesdal kommune.

Ved restaurering og/eller reparasjon av eksterigret skal de opprinnelige materialer og
elementer som vinduer, dgrer m.m. sgkes bevart i sin sammenheng. Det
opprinnelige eller karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk,
farger og utfgrelse skal bevares. Eksisterende elementer i bygningsmiljget tillates
ikke revet eller fiernet med mindre fraveer av verneverdier kan dokumenteres.

Felt N/T 1 — «Lokstallen» kan tillates demontert og satt opp igjen samme sted, jf. §
6.2.

§ 11 Stoy

Stayniva pa uteoppholdsareal skal pa sgknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte
grenser i tabell 3 i Retningslinje for behandling av sty i arealplanleggingen, T-
1442/2012, eller senere retningslinje som erstatter denne.

Stayniva utenfor fasader med vindu til rom for steyfglsom bruk skal pa
spknadstidspunktet veere under anbefalte grenser i tabell 3 i T-1442/2012, eller
senere retningslinje som erstatter denne.

Avbgtende tiltak skal veere ferdigstilt far midlertidig brukstillatelse gis.
Leiligheter med fasade mot omrade over anbefalt staygrense skal fortrinnsvis veere
gjennomgaende.

§ 12 Energi

Far arbeid med etablering av ny infrastruktur i sentrum blir igangsatt skal det veere
gjort vurderinger av bruk av energilgsninger i form av neer- eller fiernvarmeanlegg for
all eller deler av bygningsmassen i sentrum.

§ 13 Lokal overvannshandtering

Overvann skal handteres lokalt, og skal som hovedprinsipp handteres i apne
Igsninger og infiltreres i grunnen eller ledes frem til neermeste vassdrag. Overvann
som ledes til vassdrag skal ha god vannkvalitet. Det skal redegjeres for behandling
av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse.

| anleggsfasen tillates ikke fart urenset overvann inn pa kommunens ledningsnett
eller til resipient. Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det redegjgres for
overvannshandtering og valg av lgsning skal begrunnes.

§ 14 Treer
Bevaringsverdige traer markert pa reguleringskart tillates ikke fiernet. Far igangsetting
av tiltak skal treerne med rotsone beskyttes.

11
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Jorddybden over parkeringsanlegg under terreng skal veere tilstrekkelig for a sikre
tilfredsstillende vekstvilkar for treer eller annen vegetasjon.

Gater skal opparbeides med treer, utformet som gruppe, trerekke eller allé. Det skal
benyttes plantekasser under terreng, med vekstjord og rotvennlig forsterkningslag
som tillater rgttene a vokse under fortauet, der det er mindre bredde enn 1,5-2 m til
radighet.

§ 15 Rekkefglgebestemmelser

Far det gis tillatelse til bebyggelse og anlegg i byggeomradene Sentrumsformal 1- 5,
B 1,B2,B/T1, F/IKIT 1 0g F/K/T/SPH 1 skal ny sentrumsgate «Torggata», Park 1og
2, samt ny bro over Figgjoelva vaere opparbeidet eller sikret opparbeidelse i henhold
til godkjente detalj/byggeplaner.

Far det gis tillatelse til bebyggelse og anlegg i byggeomradene B 3, B 4, B5 og B/N
1skal adkomstveg fra Fv. 290, samt tilliggende adkomstveg og Park 3, opparbeides i
henhold til godkjent detaljplan.

Far det gis tillatelse til bebyggelse og anlegg i byggeomradene nevnt over skal
omradene og bebyggelsen veere sikret mot flom i henhold til plan for flomsikring
utfgrt av Dr. Blasy — Dr. @verland 1.12.2011 med 20 % @ke i 200-arsflommen frem
mot ar 2100 som felge av et endra klima jf. NVEs rapport 5/2011 Hydrological
projections for floods in Norway under a future climate, pluss 0,4 meter som ekstra
sikkerhet.

Tabell: Blagrenn faktor

Verdi Symbol Faktor Beskrivelse

1. BLAGR@NNE FLATER

Permanente vannspeil som tilfgres regnvann

1 APENT pERMANENT vaNSPEIL 7T et o et e e
SOM FORDR@YER REGNVANN gounn, g

_:I_ annet type vannspeil. Kun selve vannspeilet

regnes.

Harde overflater med permeabilitet, som

DELVIS PERMEABLE FLATER SOM | S2"9er for infiltrasjon. For eksempel

03 GRUS, SINGEL OG GRESSARMERT gressarmering av betong, grus eller singel.
e R DEKKE Gjelder ikke flater over underliggende harde

e dekker dersom jorddybden er mindre enn 80
cm.

F.eks. betong, asfalt, takflater og
IMPERMEABLE OVERFLATER MED | belegningsstein. Beregnes for areal tilsvarende

AVRENNING TIL starrelsen pa vegetasjonsflaten som mottar
0,2 || I VEGETASJONSAREALER vannet. Fordrayningsmagasin ma ha kapasitet
ELLER APENT iht.
FORDRGYNINGSMAGASIN kommunale krav til paslipp til offentlig
avlgpsnett.
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IMPERMEABLE OVERFLATER MED
AVRENNING TIL LOKALT

F.eks. betong, asfalt, takflater med avrenning
som ledes til anlegg under terreng for
fordrgyning og rensing av overvannet. Dette
gjelder ogsa underjordiske I@sninger med

jord til & vokse (min 100 cm). Faktor: 25 m?/tre

0.1 OVERVANNSANLEGG UNDER kombinert vanning av treer. Hele arealet teller
TERRENG forutsatt at fordrgyningsmagasinet er iht.
kommunale krav til paslipp til offentlig
avlgpsnett.
Vegetasjon som vokser i jord og har kontakt
—— | OVERFLATER MED VEGETASJON med jorden under. Gunstig for utvikling av flora
1 | FORBUNDET MED JORD ELLER og fauna og for vann som kan trekke ned til
——— . | NATURLIG FJELL | DAGEN grunnvannet. Punktet gjelder ogsa for naturlige
- - fiellknauser og svaberg.
Vegetasjon som vokser i jord pa min. 80 cm
[0 OVERFLATE MED VEGETASJON, dybde, men som ikke har kontakt med
08| | |IKKEFORBUNDET MED JORD >80 | jorden/grunnen under; f.eks. oppa et
= |lem garasjeanlegg eller tak.
Dybden er stor nok til at starre treer kan vokse.
Som over, men med 40-80 cm jord for at
OVERFLATE MED VEGETASJON, hekker, store busker og sma og mellomstore
0,6 IKKE FORBUNDET MED JORD 40-80 | {01 kan vokse.
cm
OVERFLATE MED VEGETASJON, Som over, men med 20-40 cm jord for mulig
0,4 IKKE FORBUNDET MED JORD 20-40 ; .
1l | em vekst av stauder og sma busker.
OVERFLATE MED VEGETASJON, Som over, men med 3-20 cm jord, for mulig
0,2 IKKE FORBUNDET MED JORD 3-20 ! '
‘ I cm vekst av sedum, gress, og markdekkere.
2. BLA OG GR@NNE TILLEGGSKVALITETER. GIR EKSTRAPOENG. DET SAMME
AREALET KAN DERFOR TELLES FLERE GANGER.
Apent vannspeil med naturlige bredder telles
med i denne kategorien dersom det er
03 NATURLIGE BREDDER TIL tilgjengelig for flora/fauna i bakkeniva og har
’ H— VANNSPEIL naturlig bunnsubstrat og kantsone. F.eks: bekk,
kanal og dam med gr@gnne bredder. Arealet
som regnes er bredden til vannspeilet.
Vegetasjonsareal som fungerer som regnbed
eller tilsvarende beplantet infiltrasjonslgsning
0,3 REGNBED ELLER TILSVARENDE som samler opp, fordrgyer og infiltrerer_
e e regnvann ned i jorden/grunnen. Dette gjelder
H ikke permanente vannspeil og
fordrgyningsbasseng som telles i bla flater.
i f EKSISTERENDE STORE TRAR >10 | Eksisterende store traer; over 10 m. Faktor: 25
1 2
m m?/tre.
Eksisterende traer som blir over 10 meter hgye.
EKSISTERENDE TRER SOM Skogstraer,.edellqvtreller og parktreer, som f.eks;
T alm, ask, bjerk, eik, lind, lgnn, kastanje, furu og
0,8 ( FORVENTES
BLI>10 m mange flere. Det forventes at treet skal ha nok

(x 0,8).

13




1122 Gjesdal kommune

Vedtatt dato: 23.03.2015

Dato for siste endring: 12.03.2025

EKSISTERENDE TRAR SOM BLIR

Eksisterende traer som er 5-10 meter hgye.
Prydtreer og frukttreer, f.eks; apal, kirsebeer,
magnolia, peeretre, robinia og mange flere.

0.6 g ? SMA/MELLOMSTORE (5-10 m) Gjelder ogsa formklipte traer. Det forventes at
SR — treet skal ha nok jord til & vokse (min 60 cm).
' Faktor: 16 m?/tre (x 0,6).
Treer som blir over 10 meter haye. Art: Se to
spalter over. Det forventes at treet skal ha nok
0,7 NYPLANTEDE TR/R SOM SOM jord til & vokse (min 100 cm). Faktor: 25 m?/tre
’ FORVENTES BLI>10 m J ' ‘
? ) (x 0,7).
NYPLANTEDE TRAER SOM Treer som blir 5-10 meter hgye. Art: Se to
spalter over. Det forventes at treet skal ha nok
0.5 FORVENTES BLI jord til & vokse (min 60 cm). Faktor: 16 m?/tre (x
? J SMA/MELLOMSTORE (5-10 m) JO 5) ' '
- Etablering eller verning av overflater med stort
innslag av verdifulle plantearter som inngar i
0,6 " STEDEGEN VEGETASJON det lokale, historiske natur- og
= kulturlandskapet.
Hekker, busker og flerstammete traer beregnes
0.4 HEKKER, BUSKER OG maksimalt for dryppsonen til busken, kronens
’ Ei; FLERSTAMMEDE TRAER utstrekning.
TN For klatreplanter og andre grgnne vegger
regnes veggarealet som forventes a veere
0.4 GRONNE VEGGER dekket i lapet av 5 ar (maks 10 m i hgyde for
klatreplanter).
0,3 e o STAUDER OG BUNNDEKKERE Gjelder ikke plen eller sedum.
Sammenhengende grgntareal som er stgrre
SAMMENHENGENDE enn 75 m2, som for eksempel store
0,1 752 GRONTAREALER gressplener, plantefelt eller annet.
Sm OVER 75 m?
Dersom bla og/eller granne elementer i
omradet kobles til eksisterende blagrgnn
struktur utenfor omradet. Sammenhengen skal
veere tydelig. For eksempel en bekkeapning,
0,05 KOBLING TIL EKSISTERENDE en kobling til eksisterende kanal eller

BLAGR@NN STRUKTUR

vannspeil, flomvei, forlengelsen av en allé eller
et skogholt, sammenslaing av flere gardsrom
med fri ferdsel mellom dem. Dette gir et
generelt tillegg pa 0,05 i BGF.

Det skal minimum oppnas falgende grann arealfaktor:

Boligformal: 0,6; Sentrumsformal: 0,2.

Endringer etter vedtak:

Dato

Saksnummer

Beskrivelse

13.03.2025

24/02286

Endret/supplert bestemmelser gjeldende for B/T 2-4 og
Park2, Religionsutgvelse. §§ 3, 5, 6.2, 6.6, 7.1, 8.2 og 14
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