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Sammendrag:

Det sgkes om reguleringsendring av plan 20060002, plan for del av gnr. 7 bnr. 273, i Gjesdal
kommune. Hovedformalet med endringen er a legge til rette for en slankere og hayere
bygningskropp som gir bedre lysforhold i boligene og samtidig er bedre tilpasset eksisterende
kolle i gst. Endringen medfgrer endringer i plankart og bestemmelser:

| plankart: | bestemmelsene:
- Endre byggegrense. - Endring i krav til bebyggelsesplan.
- Justeringer av adkomstvei og g/s-vei. - Krav om privat uteoppholdsareal.

- Legge til rette for renovasjon.
- Justering av parkeringsplasser.
- Sikre maks byggehgyder.

- Krav om maks BRA.

- Hogyde pé tekniske installasjoner endres. Det
tillates rekkverk.

- Redusere krav til parkering og plassering.

- Bestemmelser om utforming av parkeringskjeller.

Endringsforslaget medfgrer endring i adkomst, parkering og solforhold. Viktige plantema slik
som barn og unges interesser, naturmangfold og uteoppholdsarealer blir ikke vesentlig pavirket
av reguleringsendringen. Endringen er ogsa i trad med hovedrammene i gjeldende plan.
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1.1

Bakgrunn

Sweco Norge AS har pa vegne av Bruhammeren AS utarbeidet reguleringsendring for plan for del
av gnr. 7 bnr. 1 og 273, Algard. PlanID 20060002. Reguleringsendringen gjelder endring av felt B5,
et omrade regulert til boligformal, og tilgrensende omrader.

Saken gjelder

Det sgkes om mindre tilpasning av reguleringsplan 20060002. Hovedformalet med endringen er &
legge til rette for en samlere og hgyere bygningskropp som legger til rette for mer lys inn i boligene
og samtidig er bedre tilpasset eksisterende kolle i gst. | tillegg gjgres det noen justeringer i omradet
rundt felt B5.

Gjeldende reguleringsplan og reguleringsformal

Gjeldende plan for omrédet er plan for del av gnr. 7 bnr. 1 og 273, Algérd. PlaniD 20060002.
Planen ble vedtatt i 2006.

Planforslaget legger i hovedsak til rette for
boligformél innenfor omradet, men det er ogsa
lagt til rette for barnehage, forretning, kontor og
industri. Innenfor omradet tillates det etablert
285 boenheter. Det er lagt til rette for en
variasjon av boligtyper som f.eks. eneboliger,
rekkehus og leiligheter (Kilde: planbeskrivelse
gjeldende plan).

lllustrasjonen til venstre viser utsnitt av
gjeldende plan for omradet. Omradet hvor det
foreslas endringer er merket med rgd ring og er
ikke opparbeidet iht. plan.

Regulert barnehage og de to bolig-rekkene
langs Figgjoelven er opparbeidet.

Figur 2-1 Utklipp fra plankartet fra PlanID
20060002. Planforslaget ble vedtatt i 2006.
Omradet for reguleringsendring er merket i
utsnittet.
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3 Endringer i plankart og bestemmelsene

3.1 Plankart

Det foreslas falgende endringer i plankart:

Byggegrenser er justert.
Mindre justeringer av adkomstvei og tilgrensende gang- og sykkelvei G6.
Renovasjonslgsning for felt BS pa vestsiden av Bruhammeren.

Parkeringsplassene pa bakken innenfor felt B5 er flyttet til vestsiden av Bruhammeren og
erstatter noen av eksisterende parkeringsplasser.

Endre fra 50 % BYA til maks 950 m2 BYA, for & sikre samme stgrrelsen pa fotavtrykk som
gjeldende plan.

Maks kotehgyder er angitt pa plankart istedenfor i bestemmelsene. Maks byggehgyder
innenfor felt BS foreslas endret fra + 117 (5 etasjer) til + 120 (6 etasjer). Mot sgr er det stilt krav
om maks kotehgyde + 114 (4 etasjer).

3.2 Bestemmelser

Det foreslas falgende endringer i bestemmelsene:

§ 2 Det foreslas a ta ut krav om bebyggelsesplan for felt B5.

§ 2 Ute- og oppholdsareal. Det foreslas & presisere at det skal etableres 7 m2 privat
uteoppholdsareal per boenhet innenfor felt B5 for & tilfredsstille krav til uteoppholdsareal i trad
med gjeldende plan.

§ 3 Maks byggehgyde lases i plankart istedenfor i bestemmelsene. Det stilles krav om maks
BRA pa 4 750 m?, tilsvarende utnyttelse som gjeldende plan indirekte legger til rette for.

§ 3 Tekniske installasjoner. | gjeldende plan tillater at mindre deler av bebyggelsen kan
overstige de angitte byggehgyder med inntil 2 meter nar det er ngdvendig for trapp, heis eller
teknisk anlegg. | revidert planforslag legges det til rette for heis i forbindelse med takterrasse,
byggehgyden gkes dermed for tekniske installasjoner fra 2 til 4 meter. Det tillates ogsa
rekkverk pa takterrasser over angitte byggehgyder.

§ 3 Parkering. Antall parkeringsplasser endres fra at det skal etableres minimum 1,5
parkeringsplass per boenhet innenfor felt B5 til at det skal etableres 1 parkeringsplass per
boenhet og 15 prosent gjesteparkeringsplasser per boenhet. Det er i tillegg gjort noen
presiseringer av plasseringen av parkeringsplassene tilknyttet felt B5. Det tillates at topp dekke
til parkeringskjeller kan etableres maks 0,5 meter over laveste punkt pa tilgrensende gang- og
sykkelvei. Parkeringskjelleren kan etableres utenfor byggegrensen, mot nord kan den etableres
i formalsgrensen og mot vest ma det sikres 0,5 meter avstand til g/s-vei dersom
parkeringskjelleren etableres over terreng. Dersom parkeringskjelleren etableres under terreng,
kan den etableres i formalsgrensen i vest. Mot gst og sgr ma parkeringskjelleren ligge innenfor
byggegrensen.

§ 8 Felles avkjgrsel. Det er gjort noen justeringer av nummereringen av felles avkjarsler slik at
disse stemmer overens med plankartet.
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4.1

Beskrivelse av reguleringsendringen

Formalet med reguleringsendringen er & legge til rette for en slankere og hgyere bygningskropp
som gir bedre lysforhold i boligene og samtidig er bedre tilpasset kollen i gst.
Reguleringsendringen omhandler felt B5 og tilgrensende omrader. lllustrasjonene nedenfor viser
gjeldende plan til venstre og forslag til endret planforslag til hgyre.
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Figur 4-1lllustrasjon av gjeldende regulering (utsnitt) Figur 4-2 Utsnitt av forslag til endret regulering.

Utforming og hayder

| gjeldende plan er det lagt til rette for en boligblokk i 5 etasjer med maks byggehgyde p& 117 m. |
revidert prosjekt legges det til rette for en boligblokk i 6 etasjer med maks byggehgyde pa 120
meter. Mot sgr er det stilt krav om at deler av bebyggelsen skal veere maks 4 etasjer med
byggehgyde pd maks 114 meter. Det legges i tillegg til rette for at tekniske installasjoner kan vaere
4 meter istedenfor 2 meter for & sikre tilgang med heis til takterrasse. Eksisterende kolle sgrast for
boligblokken har hgyeste punkt pa ca. kote 130, og er i tillegg dekket av eldre, hgyre treer.

T
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"
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Figur 4-3 Lengde snitt (Kilde: illustrasjonshefte). | planforslaget er det sikret fire etasjer mot barnehage og at
resterende del av bygget kan veere 6 etasjer.
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4.2

4.3

Byggegrensen er endret for a redusere inngrep i eksisterende kolle gst for bygget. Byggegrensen
er trukket neermere gang- og sykkelveien. | gjeldende plan var det minimum 6,5 meter mellom bygg
0g gang- og sykkelvei. | revidert planforslag er det sikret minimum 2 meter byggegrense mot gang-
og sykkelveien. Byggegrensen er utvidet 8,4 meter mot sgr i forhold til gjeldende plan, det er stilt
krav om at deler av dette arealet skal ha maks 4 etasjer.

Grad av utnytting

Gjeldende plan stiller krav om maks BYA pa 50 % av delfeltet. Det tilsvarer et fotavtrykk pa maks
950 m2. Dersom boligblokken bygges i 5 etasjer tilsvarer dette maks BRA péa ca. 4 750 m2. Dette
utgjer en utnyttelse pa 250 %-BRA innenfor felt B5, dersom tomtearealet er 1,9 daa.

| revidert prosjekt er det beholdt samme fotavtrykket som gjeldende plan og det er stilt krav om
maks BRA pa 4 750 m2. Det legges dermed ikke til rette for endring av utnyttelsen innenfor feltet.

Gjeldende plan stiller ikke krav til antall boenheter innenfor felt B5, men reguleringsplanen stiller
krav til maks antall boenheter innenfor felt B5 — B12. | bestemmelsene legges det opp til at antall
boenheter kan vurderes pa ny i forbindelse med detaljering av omradene. | illustrasjonsplanen til
gjeldende plan var det skissert 20 boenheter innenfor felt B5. | skisseforslaget som er vedlagt
saken er det foreslatt en bolighlokk med maks 34 boenheter. Reguleringsendringen legger ikke til
rette for en gkning av antall boenheter innenfor felt B5 — B12.

Trafikklgsning
Lagsning for gdende og syklende

Géaende og syklende til planomradet har i dag adkomst fra Bruhammeren. Bruhammeren er
opparbeidet med fortau langs deler av vestsiden og gang- og sykkelvei pa gstsiden. Det er
gangbro over Figjoelva til Algérd sentrum. Det gjgres en mindre justeringer av fortauet ved
adkomsten inn til felt B5, for & tilpasse lgsningen ny adkomst. Endringen har ikke betydning for
gaende og syklende i omradet.

Lgsning for kjgrende

Som falge av justeringer pa plassering av boligblokken er det gjort mindre justeringer pa
adkomsten. Endringen har ikke betydning for kjgrende i omradet.

Parkering

| gjeldende plan er det lagt til rette for 1,5 parkeringsplass per bolig. | reguleringsendringen foreslas
det & redusere parkeringsdekningen i tr&d med krav i omradereguleringsplan for Algard sentrum,
siden felt B5 grenser mot sentrum. Det stilles dermed krav om 1 parkeringsplass per boenhet og 15
% gjesteparkeringsplasser. For sykkel er det i skisseforslaget tenkt minimum 2
sykkelparkeringsplasser per boenheter. Krav til sykkelparkering er ikke fastsatt i bestemmelsene.

Gjeldende plan legger til rette for parkering i parkeringskjeller under bebyggelsen. Dette
viderefgres i forslag til endret planforslag, men det legges i tillegg til rette for 9 parkeringsplasser
langs vestsiden av Bruhammeren for boliger innenfor felt B5. | tillegg legges det til rette for 6
gjesteparkeringsplasser langs vestsiden av Bruhammeren, tilknyttet delfeltet.

Det er stilt krav om at topp dekke pa parkeringskjeller kan etableres maks 0,5 meter over laveste
punkt pa tilgrensende gang- og sykkelvei.
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4.4  Uteoppholdsareal (felles og privat)

Gjeldende plan stiller krav om minimum 40 m? felles uteoppholdsareal per boenhet. Alle bilfrie,
ubebygde arealer innenfor byggeomradene, arealer til felt L1-L5, F3, interne gangveier, private
balkonger og takterrasser kan medregnes. Regionalplanen stiller krav om minimum 30 m? felles
uteoppholdsareal (ikke inkludert privat uteoppholdsareal).

| gjeldende plan for Bruhammeren det regulert totalt 9,5 daa til lek (L1-L5), F3 og felles grgntareal
(arealene som er illustrert med lysegrgnt pa illustrasjonen nedenfor). Gjeldende plan legger til rette
for 285 boenheter. Det er dermed lagt til rette for ca. 33 m?2 felles uteoppholdsareal per bolig
innenfor hele planomradet. | tillegg til privat uteoppholdsareal per boenhet og friomrader langs
Figgjoelva og @st for felt B5.

-t A \

A ./:/

Figur 4-4 lllustrasjon som viser regulerte lekeomrader og felles grgntarealer i gjeldende plan (skravert grant).
Friomrader er illustrert med grent. Felt B5 som inngér i reguleringsendringen er markert med rad sirkel.

For a oppfylle kravet i gjeldende plan i forhold til uteoppholdsareal er det innenfor B5 stilt krav om 7
m? til privat uteoppholdsareal per bolig i tillegg til 33 m? felles uteoppholdsareal som allerede er
regulert innenfor planomradet.
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4.5

4.6

Renovasjon

Renovasjon er foreslatt pd vestsiden av Bruhammeren, innenfor areal som er opparbeidet til
parkering i dag. Det er lagt til rette for fire nedgravde fraksjoner. Adkomst inn til felt B5 er utformet
it. krav for kommunal snuhammer for & sikre snuplass for renovasjonsbil.

Krav om bebyggelsesplan

Plan 2006 002 ble vedtatt i 2006. Deler av planomradet langs Figgjoelva, nord for Bruhammeren,
er ferdig utbygd, men enkelte av omrédene er ikke bygd ut enn&. Boligomradene s@r og @st for
adkomstveien, Bruhammeren, felt B5 — B10 er ikke pabegynt. Felt B5 ligger i ytterkanten av
omradet hvor tilgrensende delfelt er utbygd. Reguleringsplanen er detaljert med byggegrenser,
maks hgyde og BYA, parkering og krav til samlet antall boliger for felt B5 —B12 m.m. 18 2 i
bestemmelsene stilles det fglgende krav:

«For byggeomradene B5, B6, B7, B8, B9, B10, B11, B12 skal det foreligge godkjent
bebyggelsesplan fgr byggetillatelse kan gis. Denne skal vise bebyggelsens form og dimensjoner,
bil og fotgjengerovergang, dimensjonering og opparbeidelse av felles og private uterom, forslag til
materialbruk og formspraks.

Plan- og bygningsloven er i etterkant av at planen ble vedtatt endret slik at planer hvor det tidligere
var krav om bebyggelsesplan har fatt krav om detaljplan. | dette tilfellet er gjeldende plan veldig
detaljert for felt B5. P& bakgrunn av dette foreslas det at krav om bebyggelsesplan tas ut fra
bestemmelsene for felt B5.
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5.2

Konsekvenser av endringsforslagene

Endring i utnyttelse

Planforslaget sikrer stgrrelse pa fotavtrykk og maks BRA. Det legges dermed ikke opp til noen
endring av utnyttelsen innenfor omradet. | gjeldende plan er utnyttelsen pa ca. maks 250 % BRA.
Regionalplanen anbefaler en utnyttelse pa mellom 70 — 200 %-BRA, i dette omradet. Delfeltet
tilharer en stagrre utbygging som bestar av rekkehus og boligblokker samt grannstruktur.
Utnyttelsen totalt sett innenfor planomradet er dermed lavere enn for felt B5 isolert sett.

Gjeldende reguleringsplan legger til rette for at det kan etableres 187 boenheter innenfor B5 — B12.
| bestemmelsene til gjeldende plan apnes det opp for at antall enheter kan vurderes ved detaljering
av planforslaget. Ved & legge til rette for flere boenheter enn skissert i gjeldende plan innenfor felt
B5 medfarer det en reduksjon i antall boenheter innenfor felt B6- B12. Ved detaljregulering av felt
B6 — B12 gjgres det en ny vurdering av antall boenheter iht. bestemmelsene i gjeldende plan.

Solforhold

| gjeldende plan legges det til rette for maks 5 etasjer og tekniske installasjoner med 2 meter
hgyde. Endringsforslaget legger til rette for maks 6 etasjer og tekniske installasjoner med 4 meter
hayder. Det er utarbeidet sol- og skyggeanalyser som er vedlagt saken for & vurdere
konsekvensene av endrede byggehgyder.

lllustrasjonene nedenfor viser solforholdene 21 mars kl. 15. Som det fremgar av illustrasjonene

nedenfor medfarer endret planforslag at skyggen i stagrre grad skyggelegger veiareal istedenfor

lekeomradet nord for delfeltet pa nevnte tidspunkt. Begge forslagene skyggelegger lekeomradet
nord for delfeltet.

4 ~ / X
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' ! 1 I
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Figur 5-1 Sol- og skyggeanalyse 21. mars kl. Figur 5-2 Sol- og skyggeanalyse 21. mars kl. 15. Forslag
15. Gjeldende plan. til endret planforslag.
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5.3

5.4

5.5

lllustrasjonene nedenfor viser solforholdene 21 juni kl. 18 (hgyre). Som det fremgar av
illustrasjonene nedenfor, medfgrer endret planforslag noe mer skygge mot nordgst, pa regulert
lekeomrade, i forhold til gjeldende plan.

- e —— T —— —————————
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Figur 5-3 Sol- og skyggeanalyse 21. juni kl.  Figur 5-4 Sol- og skyggeanalyse 21. juni kl. 18. Forslag til
18. Gjeldende plan endret planforslag.

Felles og privat uteoppholdsareal

For a oppfylle kravet i gjeldende plan i forhold til uteoppholdsareal er det innenfor B5 stilt krav om 7
m?2 til privat uteoppholdsareal per bolig i tillegg til 33 m2 felles uteoppholdsareal som allerede er
regulert innenfor planomradet. P& denne maten oppfylles krav til felles uteoppholdsareal i trdd med
gjeldende regionalplan, samt at krav til uteoppholdsareal i planforslaget oppfylles.

Det gjares ikke endringer i plankart pa arealer regulert til felles grant.

Barn og unges interesser

Forslag til endret planforslag medfgrer at solforholdene pa lekeomradet nord for felt B5 blir noe
bedre 21. mars kl. 15 og noe forringet 21. juni kl. 18. Som beskrevet i kap 4.3 oppfylles krav i
gjeldende plan og regionalplanen i forhold til felles uteoppholdsareal for felt B5.

Biologisk mangfold

Det er registrert elvemusling i Figgjovassdraget vest for planomradet i 2009. | tillegg ble det funnet
to asketreer langs Figgjovassdraget. | omradet rundt planomradet er det ogsa registrert sandsvale,
bergirisk, sivspurv, gulspurv, fiskemake, steer og kornkréke (Kilde: temakart-rogaland). Forslaget til
reguleringsendring medfarer ikke endringer i konsekvens for biologisk mangfold.
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5.6 Kulturminner og kulturmiljg

Det er ikke registrert kulturminner innenfor omradet som foreslas endret. Forslag til
reguleringsendring har dermed ikke konsekvenser for kulturminner og kulturmilja.

E V' Husafjellst

yasaunig

rd N 2
e \2 BRUHAMMAREN

@st for tiltaksomradet er det registrert
to kulturminner.

ID 97138 — Gravfeltet.
ID 97132-1, Gravminne.

£ 7 , kLK) s, * Begge kulturminnene ligger pa et
~ %% Y %en hgydedrag. Det ble gjort registering i
3 £ % forbindelse med detaljregulering av
%’%%' BRUHAMMAREN omradet i 2006.
B % 7 20 &% HAMMAREN
&z N A )

Figur 5-5 Utsnitt fra Askeladden (datert 20.07.21). Omradet
hvor det foreslas endring er markert med rad sirkel.

5.7  Trafikkforhold /parkering

Forslag til endret planforslag medfgrer ikke betydelig endring for gdende, syklende og kjarende i
forhold til kjigremgnster. Planforslaget medfgrer noe redusert biltrafikk som fglge av at
parkeringsdekningen for felt B5 reduseres fra 1,5 parkeringsplasser per boenhet til 1
parkeringsplass per boenhet og 15 prosent gjesteparkeringsplasser.

Forslag til endret planforslag medfgrer at 17 parkeringsplasser langs Bruhammeren omdisponeres
fra offentlige parkeringsplasser til formal tilharende felt B5. To av parkeringsplassene benyttes til
renovasjonslgsning, 9 parkeringsplasser til privat parkering for boenheter tilhgrende felt B5 og 6
parkeringsplasser til felles gjesteparkeringsplasser.

5.8 Stgy

Det ble utarbeidet stayvurdering i forbindelse med detaljplan for omrédet. Felt B5 ligger nesten i
enden av blindvei (Bruhammeren), det er dermed ikke behov for staytiltak. | gjeldende plan er det
regulert inn staytiltak for bebyggelsen som grenser mot E39.
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