Gjesdal kommune Vedtatt dato: 27.03.2023

Dato for siste mindre endring:

DETALJREGUERLING FOR SKOGSVINGEN 2

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering

PlanID 2021 03

1 PLANENS HENSIKT

Planens hovedhensikt er & legge til rette for ny dagligvarebutikk i kombinasjon med min. 8 til
maks. 12 boenheter, i form av rekkehus og leiligheter. Parkering for boligdelen planlegges i
anlegg delvis under bakken, mens kundeparkering for butikken anlegges som
bakkeparkering. Det sikres gode uteoppholdsarealer, med felleshus og lekeplass, delvis pa
tak over butikken og parkeringsanlegget.

2 FELLESBESTEMMELSER FOR HELE PLANOMRADET

2.1 Utnyttelse

Maks tillatte BRA innenfor planomradet er 3490 BRA m?2. Felleshus og parkeringsanlegg
delvis under bakkeplan inngar i BRA. Ev. overdekkede sykkelparkeringsplasser og
overdekket varelevering inngar ikke i totalt BRA.

Maks gesimshgyde er angitt pa plankartet som kotehgyde. Ved etablering av pulttak gjelder
maks gesimshgyde som gvre gesims. For regulerte hgyder tillates avvik pa inntil +/- 0,5
meter.

2.2 Uteoppholdsareal

Det skal sikres minimum 6 m? privat uteoppholdsareal og minimum 50 m? felles
uteoppholdsareal pr. boenhet innenfor planomradet. Lekeplass skal innga i felles
uteoppholdsareal.

Felles uteoppholdsareal tillates etablert delvis pa lokk over garasjeanlegg og butikk, samt pa
bakkeplan innenfor felt f_UTE1-3. Uteoppholdsareal pa lokk skal ha tilstrekkelig jorddybde
for opparbeidelse med vegetasjon som mindre treer og busker.

Av minstekravet til privat- og felles uteoppholdsareal skal minimum 50% ha sol kl. 15.00 ved
varjevndggn og kl. 18.00 ved sommersolverv.

2.3 Terrengbearbeiding

Innenfor angitte felt tillates terreng- og forstgtningsmurer etablert utenfor byggegrenser, med
maks hgyde 1,5 meter. Forstgtningsmurer skal utformes i naturstein/betong eller som grenne
vegger. Forstgtningsmurer som stér i direkte tilknytning til bebyggelsen tillates utformet i
samme materiale som bygget.

Eksisterende natursteinsmur innen felt f_AVG1 er vist i plankartet og tillates viderefgrt
og/eller reetablert.
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2.4 Bilparkering
Innenfor planomradet tillates det en parkeringsdekning pa maks 1,4 parkeringsplasser pr.
boenhet inkl. gjesteparkering, og maks 1,5 parkeringsplasser pr. 100 m? nzering.

Det skal settes av minimum 5% parkering for bevegelseshemmede i parkeringsplassene
tilknyttet bolig og til neering. Det skal veere sikret tilstrekkelig stramtilfarsel til at det kan
etableres opplegg for lading av el-bil pa alle parkeringsplassene i underetasije.

Parkeringsanlegget delvis under bakkeplan, innenfor formal B/F og f_UTE1-3, skal utformes
med inntil 18 parkeringsplasser for bil, og €én bod pr. boenhet med starrelse pa minst 5 m2.
En sykkelparkeringsplass pr. boenhet tillates Igst i bod. Det skal etableres trapp og heis som
gir adkomst fra parkeringsanlegget til boliger, og trapp som gir adkomst til forretningsdelen.

Det tillates etablert rampe som adkomst til p-anlegget fra f_V2. Rampen kan etableres under
uteoppholdsareal f UTE2-3, f RA og o_V1. Rampen ma etableres med lysregulering dersom
den anlegges uten mulighet for mgtende trafikk.

2.5 Sykkelparkering

Innenfor planomradet skal det settes av plass for minimum 2 sykkelparkeringsplasser pr.
boenhet. For nzering skal det settes av plass for minimum 2 sykkelparkeringsplasser pr. 100
m? naering.

Sykkelparkeringsplassene for boligdelen skal fordeles mellom avlukket rom i
parkeringsanlegg og bod.

Sykkelparkering tilknyttet forretningsdelen skal fordeles mellom bakkeplan ved
inngangsparti, og i parkeringsanlegg. Sykkelparkeringsplasser pa bakkeplan tillates etablert
overdekket. Overdekket sykkelparkeringsplasser skal ikke inngé i totalt BRA.

2.6 Estetikk

Ny bebyggelse og uterom skal gis en utforming av hey arkitektonisk og materialmessig
kvalitet. Hovedmaterialer skal vaere tre, tegl og naturstein. Det tillates ogsa innslag av
fasadeplater og betong. Bebyggelsen skal etableres med grenne tak.

2.7 Utomhusplan

Det skal utarbeides en detaljert utomhusplan i malestokk 1:200 for alle fellesarealer, inkludert
lekeplass. Utomhusplanen skal vise terrengbearbeidelse, kotehgyder, beplantning,
lekeutstyr, adkomster, sykkelparkering, ev. stayskjermer og andre faste elementer. Den skal
veere basert pa prinsippene om universell utforming. Lekeplass skal utformes iht.
retningslinjer for regulering av grennstruktur, hvor tekniske planer for lekeplass skal utfares
av foretak i tiltaksklasse Il eller hgyere.

2.8 Overvann, avigpssystem

Overvann skal handteres lokalt. Arealbruksendringer skal ikke medfgre gkt
overvannsbelastning pa eksisterende avigpssystem eller Figgjoelven. Teknisk infrastruktur
for vann og avlgp utformes i samsvar med VA-rammeplan.

29 Stoy
Alle boliger skal ha stille side som definert i T-1442/2021. Utarbeiding av planlgsning skal
folge falgende prinsipp:
Alle boenheter skal ha tilgang til privat uteoppholdsareal med stgyniva Lden = 55.
Innglassing av balkong kan aksepteres for & tilfredsstille krav til stayniva.
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For boliger med fasadeniva pa rundt Lden = 55-60 dB, skal alle boenheter ha stille
side hvor soverom kan plasseres.

For boliger med fasadeniva pa rundt Lden = 60-65 dB, skal alle boenheter skal ha
stille side og minst ett soverom skal plasseres mot denne siden.

For boliger med fasadeniva pa rundt Lden = 65 dB og hgyere, skal minst et soverom
og minst halvparten av rom for steyfalsom bruk plasseres mot stille side.

For hjgrneleiligheter kan det tillates at enkelte rom plasseres mot "dempet fasade"
(som definert i T-1442/2021) i stedet for mot "stille side"

3 BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

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

3.1.1 Bolig/forretning — B/F
Innenfor B/F skal det etableres et kombinert bygg for bolig og forretning. Det tillates ogsa
etablering av parkeringsanlegg. Maks tillatte utnyttelse innenfor formalet er 2850 m?BRA.

Forretning

Forretningsformalet kan utgjere inntil 1250 m? BRA. Inngang til forretning i B/F skal etableres
fra felt f_GT1-2. Inngangspartiet skal utgjgre et transparent innslag i fasaden og opparbeides
med glassfelt. | forste etasje mot f_GT1-2 skal det veere aktive fasader med store
glasspartier.

Det tillates kun varelevering pa dagtid mellom kl.06.00 og 20.00, innenfor et begrenset
tidsrom. Dette skal sikres i skiltplan.

Bolig

Det tillates etablert min. 8 og maks. 12 boenheter innenfor feltet, i form av rekkehus og/eller
leilighetsbygg/lavblokk.

Det tillates inntil 1250 m? BRA til boligformal. Det skal veere en blanding av ulike
boligstarrelser. Det tillates ikke leiligheter under 50 m2.

Innglassing av balkonger innenfor felt B/F skal ha lik utforming.

Boligene tillates utformet med pulttak og flattak, men takformen skal veere lik innenfor
omradet.

Privat uteoppholdsareal pa bakkeplan kan ha gjerde, levegg eller hekk pa inntil 1,3 meters
hgyde og som tillates oppfgrt utenfor byggegrenser.

Byggesone A, B og C

A. Bebyggelsen innenfor byggesone A skal etableres inntil 6 boenheter fordelt pa to
etasjer. Balkong og innglassing tillates a krage utover bygge- og formalsgrenser med
inntil 4,3 meter mot nordvest.

B. Bebyggelsen innenfor byggesone B skal etableres inntil 3 rekkehus, fordelt pa en til
to etasjer. Balkonger og innglassing tillates & krage utover byggegrenser pa inntil 2,8
meter mot gst.
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C. Bebyggelsen innenfor byggesone C skal etableres inntil 3 rekkehus, fordelt pa en til
to etasjer. Balkonger og innglassing tillates etablert utenfor byggegrenser pa inntil 2,8
meter mot gst.

Parkering

Innenfor feltet tillates deler av parkeringsanlegg etablert maks BRA 350 m2. Under bakkeniva
tillates parkeringsanlegget etablert delvis utenfor bygge- og formalsgrenser, mot f UTE1-3
ogo_GS1.

3.1.2 Frittliggende smahusbebyggelse — BF
Feltet er en del av eksisterende boligfelt vest for planomradet, og reguleres iht. eksisterende
situasjon.

3.1.3 Renovasjon - felt f_RA
f_RA er felles for boenhetene innenfor B/F. Innenfor feltet skal det sikres oppstillingsplasser
for frittstaende avfallsdunker.

3.1.4 Annen searskilt angitt bebyggelse og anlegg — ASB
ASB er felles for alle boenheter innenfor felt B/F.

Innenfor ASB skal det etableres felles oppholdsrom eller drivhus, heishus og trappegang fra
parkeringsanlegget under bakkeplan, pa inntil 100 m? BRA.

3.1.5 Felles uteoppholdsareal — f_UTE1-3
f UTE1-3 er felles for boenheter innenfor B/F og skal gis et grgnt preg og beplantes med
gress, treer, busker og bed.

Innenfor felt f_UTE1-3 tillates det etablert overbygd rampe og deler av parkeringsanlegg
under bakkeplan pa 550 m? BRA.

Det tillates oppfart forstgtningsmur innenfor felt f_ UTE1-3, med hgyde pa inntil 1,5 meter.
Minsteavstand til offentlig vei skal veere 1 meter.

3.1.6 Offentlig uteoppholdsareal — o_UTE1
o_UTE1 reguleres offentlig.

3.1.7 Felles lekeplass — f_LEK
Innenfor f_LEK skal det etableres lekeplass iht. retningslinjer for regulering av grgnnstruktur.
Lekeplassen tillates avskjermet i form av gjerde. Maks tillatte hgyde pa gjerde er 1,20 meter.

Innenfor f_LEK skal det etableres sittegrupper og/eller amfi/trapp.

3.1.8 Annet uteoppholdsareal -f_AUT1
F_AUT1 er felles for alle boenheter innenfor B/F. Feltet skal gis et grant preg og opparbeides
med vegetasjon.

Det tillates oppfart forstatningsmur innenfor felt f_AUT1, med hgyde pa inntil 1,5 meter.
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3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

3.21 Offentlig og felles veg — 0o_V1 og f V2
Innenfor o_V1 skal det sikres oppstillingsplass for renovasjonsbil.

f V2 er felles for naering og boenheter innenfor B/F og skal sikre adkomst il
parkeringsanlegg under bakkeplan i planomradet.

3.2.2 Felles gatetun —f_GT1-2
f_GT1-2 er felles for forretning innen felt B/F.

Innenfor f_GT2 skal det etableres sykkelparkeringsplasser tilhgrende forretningsdelen.
Sykkelparkeringsplassene tillates etablert med overbygget tak.

f GT1-2 skal etableres med permeabelt dekke. Asfalt tillates ikke. Det tillates etablert trapp
innenfor f_GT2 som forbinder boliger innen B/F med f_GT. Trapp tillates etablert utenfor
byggegrenser, og med avstand pa minst 15 meter til senterlinje veg i fv4424.

Det tillates oppfart forstatningsmur innenfor felt f_GT2, med hgyde pa inntil 1,5 meter.

Det tillates at balkonger krager utover f_GT1-2 fra andre etasje, med avstand pa minst 15
meter til senterlinje veg i fv4424.

3.2.3 Gang- og sykkelveg — o_GS1-3
O_GS1 reguleres offentlig og skal etableres med bredde pa min. 3 meter.

O_GS2 reguleres offentlig og skal opparbeides iht. Statens vegvesens handbgker med 3,5 m
bredde.

O_GS3 reguleres iht. eksisterende situasjon.

3.2.4 Gangveg/gangareal/gagate —o_GG1-2
o0_GG1-2 reguleres offentlig.

0_GG2 skal veere universelt utformet.

3.2.5 Annen veggrunn - o_AVG1-14 og f_AVG1-2
Feltene o_ AVG1-11 og o AVG13 skal opparbeides med gress og/eller beplantes med
busker og mindre traer og skal ha et grgnt preg.

o_AVG12 skal veere overkjgrbart og opparbeides med armert gress.
Innenfor o_AVG14 skal det etableres én universell gangforbindelser fraf _GT2 til o_GS2.

f_AVG1 er felles for forretningen innenfor B/F og tillates etablert med armert gress. Innenfor
f_AVGH1 tillates eksisterende forstatningsmur/natursteinsmur viderefart og/eller tillates
reetablert.

f_AVG2 er felles for forretningen innenfor B/F og skal ha et grent preg.

3.2.6 Leskur—o_LPL1-2
Innenfor o_LPL1 og o_LPL2 skal det etableres offentlig leskur.
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3.2.7 Parkering-f_P
f_P er felles for forretningsdelen innenfor felt B/F.

Innenfor felt f_P tillates det etablert inntil 16 parkeringsplasser, inkludert 1 HC-
parkeringsplass neer inngangspartiet, samt sykkelparkeringsplasser.

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

4.1 Sikringssone frisikt
| omrader 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

Innenfor #1 skal det settes av areal til trasé for overvannsledning. Det skal opparbeides en
skjermende vegetasjon i form av hekk mot nabobebyggelsen sar og vest for planomradet.
Det tillates ikke faste installasjoner eller treer innenfor bestemmelsesomradet.

6 REKKEFOLGEBESTEMMELSER

6.1 For igangsettingstillatelse
Far det kan gis igangsettingstillatelse innen felt B/F ma felgende veere ferdig utarbeidet og
godkjent:

- Tekniske planer og skiltplaner for alle veganlegg.

- Tekniske tegninger for alle tiltak pa og langs fylkesveien og g/s langs denne, méa
sendes til Rogaland fylkeskommune til giennomsyn. Handbok R700 tegningsgrunnlag
ma legges til grunn. Tekninsk plan skal vise endelig plassering og utforming av
stgttemur langs g/s-veg og o_GS2.

- Utomhusplan i malestokk 1:200

- Tekniske planer for lekeplass utfgrt av foretak i tiltaksklasse Il eller hgyere

- Snitt og lengdeprofil av o_GS1.

- Dokumentasjon som viser at krav til innenders og utenders stgyniva iht. §2.9
tilfredsstilles.

6.2 For brukstillatelse
Far det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for forretning innen felt B/F ma
felgende veere etablert/ferdig opparbeidet:

- 0_F02-3; offentlig fortau

0_LPL2 og endret busslomme innen oKV

Feltf_GT1-2; felles gatetun

0O_GS2; offentlig gang- og sykkelveg

o_AVG3-5, o_AVG8-9, o_AVG13-14; offentlig annen veggrunn - grgntareal
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- f_AVG1 og f_AVGZ,; felles annen veggrunn — grgntareal
- Felt f_P; felles parkering
- Sykkelparkeringsplasser innen felt f_GT2

Far det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for forste boenhet innen felt B/F
ma felgende veere etablert/ferdig opparbeidet:

- ASB; Annen seerskilt angitt bebyggelse og anlegg

- Parkeringsanlegg med rampe innen B/F

- f _UTE1-3; felles uteoppholdsareal

- f_LEK; lekeplass

- Felt o_V1; offentlig veg

- Feltf_V2; felles veg og lysregulert system for inn- og utkjgrende biler

- 0_GS2; offentlig gang- og sykkelveg

- 0_AVG12; offentlig annen veggrunn - grgntareal

- Ny VA-trasé innenfor bestemmelsesomrade #1

- Sykkelparkeringsplasser innen felt B/F — i parkeringsanlegg og pa lokk

- Renovasjonsanlegg f_RA skal veere ferdig opparbeidet ved sgknad om brukstillatelse
til farste boenhet innenfor B/F.
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