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1. FORMÅLET MED PLANEN 

Planens hensikt er å legge til rette for svømmehall på deler av tomten, med høy utnyttelse 

på resten av tomten. Det er ikke landet hvilken annen virksomhet som skal inn. Med 

tomten menes delfelt BKB i områderegulering for BF11, plan 0517.00. 

 

Figur 1 Utsnitt fra områdeplan for BF11 

Planforslaget vil regulere området til arealformålet næring, tjenesteyting og idrett og 

tilhørende teknisk infrastruktur. Området o_T og o_F11i plan 0517.00, del av o_F12 samt 

deler av omkringliggende vegnett i vest og sør blir også tatt med i planområdet. 

Svømmehall med parkering skal gjennomføres som første byggetrinn. 

 

Planforslaget inngår i områdeplan for BF11, Time kommunes kommunedelplan for 

sentrum og gjeldende kommuneplan.  
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2. PLANOMRÅDET OG OMGIVELSENE 

2.1. Planavgrensning, lokalisering og avgrensning 

Planområdet avgrenses av Hetlandsgata i vest, Trallfavegen i sør og Timehallen i øst. Mot 

nord grenser planområdet mot eksisterende næring og bolig. I plan 0517.00 er det 

regulert inn et 10m belte med grøntområde, som også strekker seg nordover. 

Tomten BKB er på 3.514 m 2. Samlet med torget i øst ligger arealet på 4.042 m 2. 
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2.2. Beliggenhet 

 

Figur 2 Planområdet i forhold til Bryne generelt 

Planområdet ligger sentralt i forhold til Bryne sentrum, jernbane, skolefunksjoner og andre 

idrettsfunksjoner. 
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3. BESKRIVELSE AV PLANOMRÅDET 

Det er i dag bygninger på nordlig del av området og flateparkering i sør. 

 

Figur 3 Planområdet med avgrensning 
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3.1. Dagens og tilstøtende arealbruk 

 

Figur 4 Utsnitt planbasen med foreslått plangrense. 

Nordvest for planområdet ligger Bryne videregående skole. I sør ligger det i dag en 

bilforretning, men her er området regulert til bolig. Øst for området ligger Timehallen og 

nybygget dobbel idrettshall, samt Rosseland skule. Vest for planområdet ligger det et 

nyere boligkompleks i inntil 7 etasjer. Nord for området finner man en blanding av eldre 

og nyere boliger, samt næring. Nordøst ligger det blokker på 4 etasjer med parkering i 

underetasje. 
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3.2. Stedets karakter 

Tomten preges av eldre bygg i mur og et stort parkeringsområde. Stedet har ingen 

rekreasjonsverdi pr dags dato. Eksisterende bygningsvolum består av 4 bygningskropper 

tett inntil hverandre.  

Parkeringsplassen er omringet av store trær mot veg. 

 

Figur 5 Planområdet sett fra kryss Hetlandsgata og Trallfavegen. 
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3.3. Bebyggelse og struktur 

 

Figur 6 Bygninger innenfor planavgrensningen sett fra Hetlandsgata. 

Disse er av veldig forskjellig karakter, ett mønt murhus i 2 etasjer med loft, to bygninger 

oppført i murelementer på 2 etasjer, samt en bygning med buet tak og platekledning. Det 

ligger også en trafostasjon i tilknytning til parkeringsplassen. 
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Figur 7 Bygninger innenfor planavgrensningen. 
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Figur 8 Timehallen. 

 

Figur 9 Nabobebyggelse langs Hetlandsgata. 
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Figur10 Planlagt boligbebyggelse på sørsiden av Trallfavegen, illustrasjon hentet fra plan 0516.00  

3.4. Topografi og landskap 

Planområdet er relativt flatt. Området ligger lavere enn området i nord. Det er en mur i 

skillet mellom disse.  
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Nordlig del av planområdet ligger noe lavere enn Hetlandsgata. 

 

Figur 10 Nordlig del. 
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4. PLANSITUASJON OG FØRINGER 

4.1. Regionalplan for Jæren og Søre Ryfylke 2050 

Regionalplanen har retningslinjer for blant annet boligtetthet, felles uteoppholdsareal per 

boenhet og krav til lekearealer. Ny regionalplan «Regionalplan Jæren 2050- del 1» ble 

vedtatt 20.10.2020. Planen har definert 6 innsatsområder:  

• Enklere hverdag  

• Konkurransekraft  

• Livskraftige nabolag  

• Levende sentrumsområder  

• Varige naturressurser  

• Regionalt samarbeid  

Planområdet ligger i Bryne som i Regionalplan for Jæren er definert som regiondel senter 

i senterstrukturen og regionalt næringsområde med høy urbaniseringsgrad med 

langsiktig grense for landbruk. 

Samordnet areal og transport  

Regionalplanen vektlegger utbygging i områder hvor det er mulig å begrense veksten i 

transportarbeidet, og øke andelen reiser med kollektivtransport, på sykkel og til fots. Ved 

realisering av nye utbyggingsområder skal sammenhengende kollektiv, gang- og 

sykkelinfrastruktur bygges ut samtidig med utbyggingen. Parkeringsdekning skal 

reduseres i områder med god kollektivdekning. 

Regionalplanen angir videre en prioritering av utbyggingsrekkefølge i regionen, hvor 

planområdet inngår i prioriterte områder i fase 1. 
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4.2. Kommunedelplan for Bryne sentrum 2015-2026.  

 

Området er regulert til blandet formål, bolig, næring og offentlig og privat tjenesteyting, 

gjennomføringssone (krav om felles planlegging for flere eiendommer). 
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Etasjetall for planområdet er satt til 4-7 etasjer. 

 

Hetlandsgata er vist med åpne fasader. 
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Planområdet er vist med Hetlandsgata som sentrumsgate med inngang på hjørnet 

definert av Hetlandsgata og Trallfavegen. 

 

Hetlandsgata er definert som grønn veg. Trallfavegen er definert som framtidig grønn 

forbindelse. 
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Planområdet ligger i fotgjengerprioritert sone. 

Området har følgende krav til parkering: 
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Flomveg er vist sørover i Hetlandsgata. 
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4.3. Områderegulering for BF11, Bryne sentrum 

 

Områderegulering for BF11 styrker det offentlige langsgående draget med offentlige 

skole- og idrettsarealer mellom Rosseland skule og Hetlandsgata. Delfelt som inngår i 

planen er BFK, o_SKV1 i sør og vest, o_SF1, o_T, o_F11 og 12. 

• Overvann skal infiltreres og/eller fordrøyes på egen grunn. 
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• ROS-analysen skal redegjøre for potensiell fare for forurenset grunn. 

• Det er krav om blågrønn faktor på minimum 0,7BGF for byggeprosjekt og 

minimum 0,3 BGF for offentlige gater og veier. 

• Det skal avklares og sikres plass til nettstasjon. 

• Renovasjonsteknisk plan skal avklares i detaljregulering. 

• For arealutnyttelse gjelder min-maks %BRA 180-400 

• For fastsetting av høyder gjelder totalt antall etasjer lik 7, maks gesimshøyde med 

næring 23m og maks mønehøyde med næring 23m. 

• For parkering gjelder tabellen under 

 

Ved parkering i fellesanlegg i kombinasjon med offentlige plasser og fri flyt vil 

kravene være reduserte med 25% (tall i parentes) 

• Hjørnebebyggelse bør ha en utforming som gir gode hjørneløsninger mot gate. 

• Ved planlegging og utførelse skal det legges vekt på terrengtilpasning, slik at en i 

størst mulig grad unngår flatplanering og skjæringer. I skrått terreng skal bygning, 

der det er hensiktsmessig, ha underetasje eller avtrappes over flere plan for best 

mulig terrengtilpasning. 

• Prinsippet for åpne og aktive fasader skal følges. 70% av hver av fasadene skal være 

åpne og/eller aktive. Vindu i åpne fasader kan dekkes til. Vindu i aktive fasader kan 

delvis dekkes til. 

• Det skal sikres god overgang mot o_T og o_F12. 

• o_F11 og o_F12 skal være offentlig park. 

• Det tillates gang-/ sykkelvei, belysning, lekeelement, beplantning, sitteplasser med 

mer. 

• Trær skal bevares dersom disse er i god stand. Det skal utarbeides tiltaksplan for 

trær i o_F12. Tiltaksplan skal utarbeides av fagkyndig innen trepleie. 

• Det tillates at forbindelse til o_F11 ikke er universelt utformet. 

• Det skal opparbeides en god overgang mellom privat, felles og offentlig areal. 

• Det skal vurderes vegetasjonsskjerm langs o_F12 mot eksisterende bebyggelse. 

• Svømmehall etableres innenfor bestemmelsesområde #2. Svømmehallen skal ligge 

i bebyggelsens første etasje. 
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4.4. Geoteknisk grunnundersøkelse 

Norconsult har foretatt en geoteknisk grunnundersøkelse med rapport datert 25.01.2022. 

Generelt indikerer totalsonderingene fast lagrede masser ned til antatt berg. Antatt berg 

påtreffes mellom 6,5 og 12,5 m under terreng. I posisjon T03, T07 og T09 påtreffes et løst 

lagret lag med en mektighet på 1 m, ca. 0,5 m, 1 m og 1,5 m under terreng.   

Grunnvannstanden ble målt til å ligge på kt. +29,7, ca. 2,8 meter under terreng. 

 

Det er hentet opp prøver fra tre posisjoner. Generelt viser prøvene et øvre lag med 
matjord, til dels grusig, før massene består av grusig siltig sand og siltig grusig sand. Flere 
av prøvene virket humusholdige. Vanninnhold måles til å ligge mellom 8,9 % - 39,5 %. 
Sikteprøvene viser at massene generelt klassifiserer til telefaregruppe T2 (litt telefarlige). 
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4.5. Mobilitetsplan for Plan 0517.0 Områdeplan for BF11, Bryne 

sentrum 

Det ble i forbindelse med Områdeplan for BF11 utarbeidet en mobilitetsplan, datert 

20.02.2020. 

Områdeplanen legger til rette for bygging av ca. 232 boliger, 2 500 m2 svømmehall, 2 500 
m2 idrettshall og totalt ca. 2 700 m2 næring/forretning.  
Totalt vil områdeplanen generere omtrent 6 024 turer per dag. 

Det er i områdeplanen vurdert parkeringsbehovet for de ulike formålene. Det er ingen 
konkrete normtall for parkering for idrettshall og svømmehall. Svømmehallen må ses i en 
kommunal kontekst med behov for flere parkeringsplasser enn idrettshallen som vil 
fungere som et tilbud primært for nærmiljøet. Dagens parkering i tilknytning til Timehallen 
skal fjernes. Dette betyr at ny parkering også må dekke Timehallens parkeringsbehov. Det 
vil i tillegg være behov for HC parkering for både idrett- og svømmehall. Disse kan være 
på bakkenivå og/eller i tilknytning til heis i parkeringsanlegg. Det er tatt utgangspunkt i 
samme normtall som for næring, og deretter justert tallene noe opp på bakgrunn av 
svømmehallens kommunale kontekst og at parkeringen også skal dekke Timehallen.  
 
Beregnet parkering for områdeplanen ut ifra bestemmelser i kommunedelplan for Bryne 

sentrum: 

 

I områdeplanen er det lagt vekt på god tilknytning til omkringliggende gang- og 

sykkelvegnett for å øke mulighetene for bruk av andre reisemiddel enn bil. I tillegg legges 

alle bilparkeringsplasser i planen i felles anlegg, noe som kan bidra til å gjøre det mer 

attraktivt for beboerne å velge sykkel eller gange på korte turer. 

Tiltak som kan bidra til å oppnå ønsket reisemiddelfordeling:  
• Redusert parkeringsdekning.  

• Økning i antall sykkelparkeringsplasser.  

• Tilrettelegging for bruk av sykkel.  
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• Sikre gode tilknytninger til overordnet gang- og sykkelvegnett både i plankart og i 
bestemmelser.  
 

Planområdet ligger i underkant av 500 m fra Bryne stasjon, som er et kollektivknutepunkt 
for både buss og tog på Jærbanen. For tog er det avganger mot nord og sør to ganger i 
timen hele uken, lørdag og hele søndag er det avgang en gang per halvtime. I tillegg 
stopper regionaltoget mellom Oslo og Stavanger på denne stasjonen. Fra Bryne stasjon 
går det bussruter til blant annet Sandnes, Sola, Lye, Nærbø, Ålgård og Klepp.  
Det er tilrettelagt for busslomme i Hetlandsgata like ved planområdet. Det er i dag ingen 

busstilbud i Hetlandsgata. 
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5. KORT PRESENTASJON AV 

PROSJEKTET/PLANIDEEN 

Det legges opp til å dele opp planområdet i byggetrinn hvor første byggetrinn er å bygge 

svømmehall i en etasje med kjeller.  

Bebyggelsen på felt BKB1 er et anlegg som kan skilles i tre hovedfunksjonsområder: 

svømmehall, kontor/administrasjon og parkering.  

Bygninger er gruppert rundt senter av tomten og følger formålsgrenser satt i 

områdeplanen. Første etasje er et stort areal som binder funksjoner og logistikk sammen. 

Svømmehallen skal ha store arealer med 21x25 m og 12,5 x8 m basseng, stupetårn og 

tribune.   

Utnyttelse (BRA) kan være opp til 4x tomteareal (400%). Det er tatt med parkering under 

bakken. Fiktive plan er ikke tatt med. 

Teknisk rom under svømmehall er tatt med i beregning av bruksareal og utnyttelse, men 

danner ikke grunnlag til beregning av parkeringsplasser. og to fiktive reduserte 

mellometasjer i bassengrom Tomt BKB legges til grunn for beregning av arealutnyttelse. 

Parkeringsplasser er tilstrekkelig iht. regulert behov. Det legges opp til parkeringsareal i 2 

plan. 

5.1. Innledende vurderinger og alternativ 

Det har vært jobbet med alternativer for å finne best mulig løsning for delfeltet som skal 

romme både svømmehall og administrasjon/næring. 

5.1.1. ALTERNATIV 1 

Det ble innledningsvis utarbeidet et volumstudium basert på områdeplanen. 

Utnyttelsesgraden vil ligge mellom 290% og 360%, avhengig av om det bygges 2 fulle 
parkeringsetasjer, eller om bygges kun 1 etasje under garderobedelen av svømmehall og 
2 etasjer under næring (mest sannsynlig hvis det bygges i 2 trinn). 
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Det ble foreslått to kontorbygg. Et bygg med 16 m (2 fløy) og en med 12 m (1 fløy) i 

dybden. Bygninger har varierende høyde med 7 etasjer mot vest og 4 etasjer mot nord. 

Svømmehallen er posisjonert i sør langs idrettsaksen. Foaje og garderober er en del av 

felles sone i 1. etasje. Innkjørsel til P -kjeller i to etasjer er langs Hetlandsgata. 

Hovedadkomst med en plass foran etableres på hjørne Trallfavegen /Hetlandsgata. 
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Figur 11fra rundkjøring Hetlandsgata/Trallfavegen 

 

Figur 12 Perspektiv i øyehøyde fra Trallfavegen. Sett 
fra ny boligbebyggelse. 
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Utbygging i to trinn byr på utfordringer knyttet til å bygge administrasjonsbygg oppå 

deler av eksisterende svømmehall (garderobe). 
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Grunner til vi ikke har gått videre med disse to alternativene: 

• Utfordrende å gjennomføre med tanke på byggetrinn. Behov for svømmehall er     

større enn adminstrasjonsbygg. Det er ikke avklart hva som skal inn i 

næringsbygget. Viktig at svømmehall kan bygges uahenig av nærignsbygg. 

• Maks utnyttelse med tanke på byggehøyder og volum kan være utfordrende mot 

eksisterende boligbebyggelse vest og nord for planområdet. Utforming av 

planområdet må også ses i sammenheng med planlagt boligbygg sør for 

Trallfaveien.  

• Lite areal mot sør, kan føre til for liten plassdannelse/byrom rundt inngang til 

svømmehall.  

 

5.1.2. OMSØKT ALTERNATIV 

Alternativet som fremmes i planinitiativet legger vekt på å få en kompakt og effektiv 

svømmehall med de funksjoner som er beskrevet i romprogrammet.  

I tillegg legges det til rette for næringsbygg som kan romme ulike funksjoner, og som 

samtidig oppfyller sentrumsplanens krav til åpne fasader, atkomst på hjørne 

Hetlandsgata/Trallfavegen, plassdannelse mot rundkjøringen m.m. 

For tiltakshaver er det viktig å lage et planforslag som legger til rette for utbygging i flere 

trinn. Realisering av svømmehall er prioritert, men det er ikke avklart hva/hvem som skal 

inn i administrasjonsbygget. Fremdrift på den delen av planen er derfor usikker. 

Planinitiativet er derfor utarbeidet slik at svømmehall med tilhørende funksjoner kan 

bygges i første byggetrinn og fungere uavhengig av bygging av 

nærings/administrasjonsbygg. Dette gir utfordringer i forhold til etablering av parkering i 

parkeringskjeller. Dersom det ikke lar seg gjennomføre å bygge parkeringskjeller i første 

byggetrinn, foreslås det derfor at det tillates at parkering til svømmehallen løses 

midlertidig med overflateparkering på den ubebygde delen av tomta.  

Når nærings/administrasjonsbygg etableres i neste byggetrinn, blir det bygget 

parkeringskjeller som dekker parkering både for svømmehall, Timehallen og 

administrasjonsbygget.  

Svømmebassenget får en åpen inngangsfasade mot Trallfavegen/Hetlandsgata, og er en 

tydelig del av idrettsaksen. Garderober legges i tilknytning til foajé, mens selve 

bassengene får en mer skjermet og tilbaketrukket plassering i bakkant, uten innsyn. 
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For å optimalisere utforming av svømmehallen, er bygget lagt slik at det overskrider 

områdeplanens formålsgrense i nord mot grønnstruktur med et par meter. Det er prioritert 

å få areal til en større, fungerende plass i sør, rundt inngangspartiet til 

svømmehall/næringsbygg, samt en god bredde på fortau langs Trallfavegen. 

Nærings/administrasjonsbygg legges langs Hetlandsgata. Dette muliggjør åpne og aktive 

fasader slik kommunedelplan for sentrum krever. Innkjøring til parkeringskjeller er lagt helt 

nord på tomta, fra Hetlandsgata. Parkeringskjeller bygges i to etasjer under bakken. 

Byggehøyder er i tråd med områdeplan, med maks 6 etasjer. Bygget trappes til 5 etasjer 

mot sør og 4 etasjer mot nord for å tilpasses omkringliggende boligbebyggelse. 

Utnyttelsen vil ligge mellom 290% og 320% avhengig av om det bygges 2 fulle 

parkeringsetasjer, eller om det bygges kun 1 etasje under garderobedelen av svømmehall 

og 2 etasjer under næring (mest sannsynlig hvis det bygges i 2 trinn). 
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Figur 13 1.etasje – midlertidig 

Hvis det ikke er mulig å bygge kjellerparkering i 1. trinn kan midlertidig parkering 

etableres på bakkeplan. 
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Figur 14 1. etasje - fullt utbygget 

Forretning / tjenesteyting kan bygges helt uavhengig, ved siden av svømmehallen. Bygget 

er tilbaketrukket i sør for å danne et offentlig rom og ikke skjerme inngangen til 

svømmehallen. 
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Figur 15 Første byggetrinn med parkering på bakkeplan. 

 

Figur 16 Andre byggetrinn med parkeringskjeller og næringsbygg. 
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* Alternativ i to byggetrinn forutsetter at det bygges kun én etasje med parkering under garderobedelen av 

svømmehallen. 

** Parkering og teknisk rom regnes med i BRA. Fiktive plan i svømmehallen regnes ikke med. 

*** Kun BRA i svømmehallen og forretn. / tjeneste danner grunnlag til beregning av p-plasser 
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6. Varsel om oppstart  

Planen vil bli varslet på vanlig måte med annonse i en avis, offentliggjøring på 

Kommunens og Asplan Viaks nettsider og pr brev og epost til naboer og berørte samt 

offentlige instanser. Idrettsråd, Bryne Vel, Brynebyen og andre instanser som har spesielle 

interesser vil også bli varslet. 

 

Medvirkning 

Time kommune har etablert en prosjektgruppe som følger planarbeidet, og en 

brukergruppe som skal involveres i planforslaget når det skal detaljeres. 
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7. KU 

Forskrift om konsekvensutredning:  

 

§ 1.Formål 

Formålet med forskriften er å sikre at hensynet til miljø og samfunn blir tatt i betraktning 

under forberedelsen av planer og tiltak, og når det tas stilling til om og på hvilke vilkår 

planer eller tiltak kan gjennomføres. 

 

I forskrift om konsekvensutredning § 6 b står det at tiltak i vedlegg I alltid skal 

konsekvensutredes. Unntatt er reguleringsplaner der det konkrete tiltaket er 

konsekvensutredet i en tidligere plan og der reguleringsplanen er i samsvar med denne 

tidligere planen. 

Vedlegg I, 24: Næringsbygg, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og bygg til allmennyttige formål 

med et bruksareal på mer enn 15 000 m2 (mindre tiltak omfattes av vedlegg II nr. 11j). 

Vedlegg II, 11j: Næringsbygg, herunder kjøpesentre som ikke inngår i pkt. 10 b, bygg for offentlig eller 

privat tjenesteyting og bygg til allmennyttige formål. 

Planområdet er avsatt til blandet formål bolig/næring/offentlig og privat tjenesteyting i 

kommunedelplan for Bryne sentrum 2015-2026, vedtatt 13.09.2016.  

Det er gjennomført KU for delfelt 6, der planområdet inngår. 

Planområdet er i områdeplan for BF11, vedtatt 23.03.2021, regulert til kombinert formål 

næring, tjenesteyting og idrett. Innenfor område med dette formål kan det være arbeids- 

og kundeintensive næringsvirksomheter, offentlig og privat tjenesteyting og svømmehall.  

Det er gjennomført ROS-analyse for områdeplanen. 

Tiltak under 15.000m2 omfattes heller ikke av KU. Vårt tiltak ligger på i underkant av  

12.000m2. 

 

Vi vurderer derfor at tiltaket er unntatt konsekvensutredning, da det er konsekvensvurdert i 

to tidligere planer, og planforslaget er i tråd med disse planene.  
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8. Særskilte delutredninger som skal inngå i 

planforslaget  

Støyberegning 

Grunnundersøkelser  

Mobilitetsplan 

Renovasjonsteknisk plan 

Sol/skygge-analyser 

VA-rammeplan 
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