
   
Arkiv: PlanID-0443.00, 

GBNR-2/939 
Vår ref: 19/1870 - 12 
Journalpostid: 20/5674 
Saksbeh.: Wibecke Natås 

 
 
PLAN 0443.00: DETALJREGULERING FOR BRYNE STADION SAMT 
BOLIGOMRÅDE SØR FOR STADION 
 
Saksgang: 
Utval Saksnummer Møtedato 
Utval for lokal utvikling 021/20 05.03.2020 
 
Framlegg til vedtak: 
 
I medhold av § 12-14 i plan- og bygningsloven avviser Utval for lokal utvikling forslag 
til endring for detaljreguleringsplan for Bryne stadion samt boligområde sør for 
stadion - plan 0443.00, datert 21.06.2019, med tilhørende bestemmelser datert 
05.07.2019, og opprettholder gjeldende plan. 
Avvisningen er ikke et enkeltvedtak som kan påklages. 

 
Utval for lokal utvikling 
Ugild Følgjande vara møtte Merknad 
Gretha Braut Nese Ole Jørgen 

Alstadsæter 
Jf. Fvl. § 6, første ledd bokstav a) 

 
Gretha B. Nese (H), reiste spørsmål om sin habilitet i saka. Utval for levekår erklærte 
samrøystes Gretha B. Nese inhabil.  
Fellesforslag frå H og AP v/ Pål Undheim (H):I medhold av § 12-14 i plan- og 
bygningsloven godkjenner Utval for lokal utvikling forslag til endring for 
detaljreguleringsplan for Bryne stadion samt boligområde sør for stadion - plan 
0443.00, datert 21.06.2019. 
Begrunnelse: 
Utvalet mener uteoppholdsarealene i foreslått endring er tilfredsstillende. 
Fellesforslaget frå Pål Undheim vart vedtatt med 8 røyster medan 1 røysta for 
framlegget (KrF). 
 
ULK-021/20 Vedtak: 
I medhold av § 12-14 i plan- og bygningsloven godtkjenner Utval for lokal utvikling 
forslag til endring for detaljreguleringsplan for Bryne stadion samt boligområde sør for 
stadion - plan 0443.00, datert 21.06.2019. 
Begrunnelse: 
Utvalet mener uteoppholdsarealene i foreslått endring er tilfredsstillende. 



 
PLAN 0443.00: DETALJREGULERING FOR BRYNE STADION SAMT 
BOLIGOMRÅDE SØR FOR STADION 
 
SAKEN GJELDER 

Prosjektil Areal as har på vegne av Team Bygg as sendt inn forslag til 
reguleringsendring for plan 0443.00 – Detaljregulering for Bryne stadion samt 
boligområde sør for stadion. I hovedtrekk går endringen ut på å dele bygningskropp i 
felt B/F/K1 i to og flytte uteoppholdsareal fra område i vest (i 5. etasje) til område 
mellom bygningskroppene (i 2. etasje). 

SAKSOPPLYSNINGER 

Planarbeidet for plan 0443.00 startet med oppstartsmøte i mai 2012. Varslingsbrev 
ble sendt ut 29.05.2012 med frist for merknader 13.07.2012. Ved oppstart ble også 
forslag til planprogram sendt på høring. Planprogram ble fastsatt av Lokal utvikling i 
møte 23.10.2012, LOK-049/12. 

     
Figur 1 Planområde mai 2012 (nedskalert)             Figur 2 Planområde desember 
2012 (nedskalert) 

Planområdet ble utvidet (se figur 2), og planoppstart ble varslet på nytt i desember 
2012, med frist for merknader 21.01.2013. 

Planforslag ble fremmet politisk i møte 09.12.2014. Utval for lokal utvikling gjorde 
følgende vedtak: 



 

Planforslaget ble sendt ut på høring og til offentlig ettersyn 18.03.2015. Frist for 
merknader var 13.05.2015. Det kom innsigelser til planforslaget fra Fylkesmannen i 
Rogaland og Rogaland fylkeskommune. Fylkesmannens innsigelse var basert på 
rikspolitiske retningslinjer for barn og unge, samt på grunn av at planforslaget ikke 
var i tråd med overordnet plan. Fylkesutvalgets innsigelser dreide seg om løsninger 
for både blokkbebyggelser i sør og boligløsningen i nord. For sistnevnte dreier det 
seg om for små felles uteoppholds- og lekearealer samt mangelfull kvalitet på 
arealene i forhold til retningslinjene i regionalplanen. 

På bakgrunn av innsigelsene og øvrige merknader/ faglige råd ble planforslaget 
bearbeidet for å imøtekomme innsigelsene. Det var også drøftingsmøter med 
Fylkesmannen og Rogaland fylkeskommune for å finne gode løsninger. Nytt 
planforslag ble deretter lagt frem for ny 1.gangs behandling i Lokal utvikling 
02.06.2016. Utvalget gjorde følgende vedtak: 

 

Planforslaget ble så sendt ut på høring og til offentlig ettersyn. Frist for merknader var 
01.08.2016. Det kom merknader i denne høringsfasen, og både Rogaland 
fylkeskommune og Fylkesmannen bekreftet at innsigelsesgrunnlaget var fjernet. 



Regionalplanavdelingen bemerket følgende angående felt B/F/K1: 

 

Nærmeste nabo til blokkbebyggelse i nord (Trallfavegen 5) hadde følgende merknad: 

 

Da planforslaget ble lagt frem for sluttbehandling, skrev rådmannen følgende (om 
B/F/K1) i saksframlegget: 

 

 

 

Vedlagt saken var også illustrasjon som viser situasjonen sett fra sør: 



 

Illustrasjon som viser uteoppholdsareal for B/F/K1: 

 

Reguleringsplanen ble godkjent 08.11.2016 i KS.sak 070/16. 

Klagebehandling 
Time kommune mottok 4 klager på godkjent reguleringsplan. Klagene dreide seg i 
hovedsak om forhold rundt plassering og konsekvenser av ny tribune. Lokal utvikling 
behandlet klagene den 09.03.2017, hvor vedtak i KS.sak 070/16 ble opprettholdt. 
Saken ble deretter oversendt Fylkesmannen i Rogaland for endelig avgjørelse. I brev 
fra Fylkesmannen i Rogaland av 01.06.2017 bekreftes kommunestyrets vedtak. 

FORSLAG TIL ENDRING I PLAN 

I gjeldende plan (øverste utsnitt) vises bygningskropp for B/F/K1 som èn bygning og 
med inntrukket toppetasje. I forslag til endring av plan (nesderste utsnitt) vises 
bygningskroppen delt i to. Øverste etasje er fortsatt inntrukket, men denne etasjen er 
trukket ytterligere mot både øst og vest (vist med stiplet byggegrense). 



Gjeldende plan 

 Forslag til endring 

Solforhold 
Vedlagt saken er sol- og skyggediagrammer for gjeldende plan. En eventuell endring 
av plan bør ikke gi dårligere solforhold på uteoppholdsareal samt for de nærmeste 
naboene, siden dette var et tema i planfasen. Nye sol- og skyggediagrammer for 
forslag til endring er vist på side 6-8 i vedlegget Illustrasjoner, plan og fasade.  

En sammeligning av solforholdene er vist under (gjeldende plan til venstre og forslag 
til endring til høyre). 

   

  



   

   

   

   

   

   

   



   

   

   
Sol- og skyggeforhold for nærmeste nabo (på høyre side av boligblokk) er tilnærmet 
likt ved en reguleringsendring. Foreslått uteoppholdsareal mellom de to 
bygningskroppene har ikke like gode solforhold. Det er sol på dagtid til ulike tider av 
året, men etter normal arbeidstid og tidlig kveld har solen dreid såpass mot vest at 
den vestlige blokken gir skygge på hele området. Rådmannen kan ikke se at dette er 
en løsning som er klart bedre enn i gjeldende plan, selv om minimumskravet 
opprettholdes. 

Vindforhold 
Det er lagt ved en vindanalyse for foreslått endring av plan. I analysen er tre ulike 
nivåer beregnet: bakkenivå, midterste balkong og balkonger på toppen. Resultatet 
gis som relative vindhastigheter og komfortklasser, hvor A er best og E er dårligst. I 
analysens sammendrag står det følgende: 

 

I vindanalysen er det også vist vindbilder, hvor ulike farger viser hvor behagelig det er 
å oppholde seg på de ulike lokasjonene. Fargene som vises er oppsummert i tabell: 



 

Forholdene for sommermånedene er gjengitt her: 

Bakkenivå (inngangsparti) 

Midterste balkonger (uteområde) 

Balkonger på toppen 



I vindanalysen er det presentert ulike metoder for å dempe ugunstige vindforhold, 
men disse er ikke lagt inn i ytterlige vindanalyser. De to områdene som mest utsatt 
for akselerasjon av vind, er området mellom stadion og vest for bygningen, samt 
fortauet nordøst for bygningen langs Trallfavegen. Her kan vinden akselerere opp til 
50% høyere enn vindhastigheten. Vindforhold for uteoppholdsareal havner i gul 
sone, som betegnes som dårlig dersom man skal sitte, noe som er vanlig aktivitet på 
et uteoppholdsareal. 

Etter rådmannens vurdering vil ikke endring i reguleringsplanen være gunstig verken 
for vindforhold på bakkeplan (fortau og inngangsparti) eller for nytt uteoppholdsareal 
mellom de to bygningskroppene. 

INNKOMNE MERKNADER 
 
Forslag til reguleringsendring ble i september 2019 sendt på høring til naboer og 
relevante myndigheter. Det har kommet merknad fra to naboer, samt Rogaland 
fylkeskommune og Fylkesmannen i Rogaland.  

Skråfoto fra sør 

Foto over viser den såkalte Klokkesvingen (som skal bebygges) i forgrunnen, med de 
to blokkene Hetlandsgata 33 og 35 i bakgrunnen. Trallfavegen 5 er den hvite boligen 
med rødt tak. 

Naboer i sameiet i Hetlandsgata 33 og 35 omtaler sin merknad som «klage». De 
mener solstudiene er ufullstendige, siden deres eiendom ikke vises, og de forventer 
at nye studier utarbeides. De mener også at det vil bli en vindtunnel mellom de to 
foreslåtte bygningskroppene, og at dette vil forringe nærområdet. Sameiet oppfatter 
endring av bygningskropp som en betydelig utvidelse, og at dette også vil være en 
forringelse for nærmiljøet og naboer. De oppsummerer sin merknad slik: 



 

Nabo i Trallfavegen 5 bemerker i sitt innspill at deres klager (i 2016) ikke har blitt 
hensyntatt. Videre bemerker de tidligere forhold som endring av adkomst samt 
lysmaster på stadionanlegget. De er opptatt av kotehøyde på klokkesvingen, 
vindforhold, utsikt fra deres eiendom og solforhold. 

Begge naboer er også opptatt av at prosjektet har vært annonsert for salg, og er redd 
for at deres mening ikke vil bli hørt i denne prosessen. 

Rogaland fylkeskommune fikk forlenget frist for høringssvar. I sin uttale viser de til 
tidligere prosess og de er ikke positive til foreslått endring: 

 

 

Uttale fra Fylkesmannen i Rogland er av samme karakter: 

 

Begge vurderer at uteoppholdsarealet i foreslått endring ikke vil være bedre enn i 
gjeldende plan, hvor uteoppholdsarelaet ligger mot vest på 5. plan. Det trekkes frem 
at foreslått areal kan oppfattes som inneklemt mellom de to bygningskroppene, at det 



er vindutsatt, men at kravene til sol ved vårjevndøgn oppfylles. 

VURDERING 

Rådmannen er positiv til at det nå er aktuelt å etablere boliger ved Trallfavegen, 
siden det allerede er gått nærmere fire år siden reguleringsplanen ble godkjent.  

Planprosessen, fra det første arbeidet i 2012, og til forslag til reguleringsendring nå 
foreligger, bærer preg av mange vurderinger og avveininger. De bearbeidelsene som 
skjedde som en konsekvens av innsigelser fra overordnete myndigheter, var spesielt 
gunstige for utviklingen av prosjektet. Når det nå foreligger et forslag til endring, er 
det derfor fokus på de forholdene som forårsaket innsigelser, og andre forhold, som 
merknader fra naboer. 

Naboer i Hetlandsgata 33 og 35 mener at foreliggende sol- og skyggediagrammer 
ikke er tilstrekkelig for å vurdere konsekvensene for deres eiendom. Selv om 
utsnittene bare viser Trallfavegen, er det tydelig at endring i bygningskropp ikke gir 
dårligere solforhold for disse eiendommene. Som foto viser, er også arealet nærmest 
Trallfavegen avsatt til parkering, og ikke til uteoppholdsareal. Rådmannen kan defor  
ikke se at det er nødvendig med supplerende sol- og skyggediagrammer for å 
dokumentere dette forholdet. 

Solforhold for nabo i Trallfavegen 5 er omtrent helt likt, uavhengig av hvilken 
bygningsløsning som velges. En endring i reguleringsplanen er ikke til ulempe. 

Vindanalysen viser at de negative effektene begrenser seg til areal direkte tilknyttet 
ny bebyggelse, og har ikke endret effekt for nabobebyggelse i forhold til gjeldende 
plan. 

Etter rådmannens vurdering påvirker foreslått endring i liten eller ingen grad 
omkringliggende miljø, med unntak at fortausituasjon like ved ny bebyggelse. De 
største ulempene er kvalitetene på foreslått uteoppholdsareal, og rådmannen kan 
ikke tilrå at man endrer reguleringsplanen. Kvalitet på uteoppholdsarealet har vært 
tema i hele planprosessen, og rådmannen kan ikke se at forslåtte endringer erstatter 
de gode kvalitetene i gjeldende plan på tilfredsstillende vis. Rådmannen tilrår at 
foreslåtte endringer avvises, og at gjeldende plan opprettholdes. 

KONKLUSJON 

Rådmannen tilrår at Utvalg for lokal utvikling avviser forslag til endring for 
reguleringsplanen og opprettholder gjeldende plan. 

 

Rådmannen i Time, den 05.02.2020  
  
  
Trygve Apeland  
  

 

 



Vedlegg: 
0443.00 Beskrivelse av forslag til endring 
0443.00 Forslag til nytt plankart 
0443.00 Bestemmelser med forslag til endringer 
0443.00 Illustrasjoner, plan og fasade_02.07.2019 (1424091) 
0443.00 Solstudier eldre byggegrenser (1424233) 
0443.00 Vindanalyse Felt B.F.K 1 Bryne Stadion (1424235) 
0443.00 Romløsning med privat uteareal_02.07.2019 (1424234) 
0443.00 Gjeldende plankart 
0443.00 Alle merknader etter høring 
0443.00 Forslagsstillers kommentarer til merknader 
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