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REDEGJ@RELSE,
MINDRE REGULERINGSENDRING AV FOLGENDE REGULERINGSPLANER:
- PLAN 240, REGULERINGSENDRING FOR REEFELTET AUST
- PLAN 296, BEBYGGELSESPLAN FOR K3B, REEFELTET @ST, BRYNE

BAKGRUNN FOR REGULERINGSENDRINGEN

Sjo Fasting AS er engasjert av Reevegen 27-29 AS for 3 tegne og utvikle to leilighetsbygg i
Reevegen 27 og 29, gnr/bnr 3/148 og 3/98. Tomtene er requlert av bebyggelsesplan 296, K3B,
Reefeltet @st, Bryne. | tillegg er omradet for bebyggelsesplan 296 regulert av en starre plan;
240, Reguleringsendring for Reefeltet Aust.

Bebyggelsesplan 296 legger til rette for to leilighetsbygg. Disse kan ha totalt 6 etasjer: to
parkeringsetasjer, tre fulle og en inntrukket boligetasje. Maksimale byggeheyder er angitt i
plankartet. Forditerrenget skraner med ca. 3m, er den ene boligblokka, BBBz, trappet i
heyden. Det betyr at det i den nordvestlige delen av denne blokka er kun én
parkeringsetasje, og fire boligetasjer over denne, mens det i blokkas serestlige del er
parkering i 2. etasje, som her ligger under bakken, og boliger i 4 etasjer over dette.

| forbindelse med prosjekteringen har det oppstatt behov for & gjgre noen mindre justeringer
i plan 296. Dette for & optimalisere lgsningene slik at boligene blir best mulig. Pa bakgrunn
av dette foreslas det nd utfert en mindre endring av plan 296.

Behovet for en mindre endring av planen utlgses av et enske om 3 utvide og justere
byggegrensene for de inntrukne 4. etasjene, slik at disse tilpasses det prosjektet som skal
bygges. | tillegg foreslas det lagt til en ny byggegrense som apner for en inntrukket 4. etasje
pa den laveste delen av blokk BBB1. Denne vil ligge pa samme heyde som 3. etasje i den
hoyeste delen av BBB1.

Forutsetningen for @ kunne gjere en slik endring, er at sol/skyggeforhold ikke forverres pa en
mate som er av betydning, spesielt pa uteplasser, for omkringliggende bebyggelse
sammenlignet med sol/skyggeforhold ved realisering av gjeldende plan. De
dimensjonerende tidspunktene for sol- og skyggeforhold er den 21. mars kl 15 og den 21. juni
kl 18, iht. overordnede planer. Vedlagte sol/skyggediagrammer viser at endringene i planens
byggegrenser har sveert liten betydning for solforholdene. Vi har valgt spesielt 3 vektlegge
tidspunktet i juni kl18, da det i mars kl1s er store slagskygger pa naboeiendommene
vavhengig av hvilket prosjekt som realiseres.
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| forbindelse med endringen av planen er det kommet frem at de regulerte veglasningene
som skal sikre tilkomst til omradet ikke er i henhold til gjeldende vegnormer, og at det er
nedvendig d utbedre disse lasningene. Dette gjeres derfor nd, da planen likevel skal endres.
Fordi adkomstvegen ikke herer til plan 296, men tilgrensende plan 240, ma ogsa denne
planen endres. Dette er arsaken til at plan 240 er inkludert i denne reguleringsendringen. Det
gjeres ingen ytterligere endringer i plan 240.

I tillegg til det ovenfor beskrevne, er det gjort endringer i planens reguleringsbestemmelser.
Innholdsmessig endres bestemmelsene for a korrespondere med nytt prosjekt. Dette
redegjeres for mer i detalj lenger ned i dette skrivet. | tillegg er bestemmelsene
omorganisert slik at de na felger nd Time kommunes mal for reguleringsbestemmelser.
Dette for 4 tilpasse planen til dagens standard. Dette betyr at enkelte punkter er
omformulert for & rydde opp i og tydeliggjere planens innhold, og er gjort etter anske fra
Time kommune.

Kort oppsummert omfatter foreslatt reguleringsendring felgende justeringer av plan
240/296:

- Byggegrenser for inntrukne 4. etasjer justeres for a tilpasses prosjekt.

- Veglesning inn til og inne pa planomradet er omarbeidet for & fungere for beboere og
renovasjonsbil.

- Bestemmelser er tilpasset nytt prosjekt og dagens standarder.

Nedenfor beskrives samtlige forhold som foreslas endret, bade i plan 240 og plan 296, i
detalj. Det redegjeres her ogsa for valg og konsekvenser av disse:

BYGGEGRENSER FOR INNTRUKNE ETASJER

Byggegrenser for inntrukne etasjer er endret for 3 tilpasses prosjektet som skal oppfares.
Sterst konsekvens har dette for blokk A, hvor det i opprinnelig prosjekt var etablert en
inntrukket 4. etasje lengst ser pa bygget. | endret planforslag strekker denne inntrukne
etasjen seq lenger nord pé bygget, og er noe sterre i omfang enn tidligere.

Det eritillegg lagt til en ny byggegrense som muliggjer en inntrukken etasje pa den laveste
delen av BBB1. Denne inntrukne etasjen vil korrespondere i hayde med 3. etasje pa den
hoyeste delen av BBB1.

BYGGEH@YDER

For @ muliggjere den inntrukne etasjen over den laveste delen av BBB1, ma tillatt
byggehgyde endres innenfor den nye byggegrensen. Ny hgyde er satt til kote +38,75, som
tilsvarer tillatt heyde for 3. etasje pa den hayeste delen av BBB1. Denne gkningen i hayde har
sma konsekvenser for skyggevirkningen pa naboeiendommene pa grunn av den inntrukne
etasjens plassering og solretningen pa det aktuelle tidspunktet i juni kl. 18, og vurderes
derfor som en uproblematisk endring.
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Utover denne endringen planlegges samtlige byggeheyder uendret i forhold til gjeldende
plan.

ADKOMSTVEG/RENOVASJONSANLEGG

Adkomstveg til planomradet, slik den er lgst i gjeldende reguleringsplaner 240/296, er ikke
tilfredsstillende, og mater ikke de plassbehov en sgppelbil har for & kunne temme
renovasjonskontainere og snu inne pa omradet. For a sikre at renovasjonsanlegget som
etableres skal fungere optimalt i fremtiden, er veglasningen til planomradet omprosjektert
for & imetekomme de nadvendige krav for 3 ivareta vegens funksjon. Dette betyr at veg-
formalet og arealet avsatt til renovasjonsanlegg er endret i planforslaget.
Omprosjekteringen av vegen farer til at ogsa de omkringliggende formalsgrensene er
justert.

I gjeldende plan er adkomstvegen regulert som felles privat. Da det stilles krav til at veger
skal veere offentlige dersom renovasjonsbil skal kjgre pa dem, er formélet endret slik at
adkomstvegen na er offentlig.

UTFORMING AV VEGAREAL

Planomradet har adkomst fra Vestervegen via eiendom 3/753. | gjeldende reguleringsplan er
det lagt opp til vegbredder pa 3,0 meter og alle svingradier er satt til R=7,0. Det er spesielt
vegbredden pa 3 meter som farer til problemer. For @ muliggjere en utvidelse av vegbredden
over eiendom 3/753, er det inngatt avtale om overdragelse av areal fra én nabo, gnr/bnr

3/672.

Dersom man skulle etablere en veglasning i henhold til siste versjon av kommunalteknisk
vegnorm for Ser-Rogaland, ville man matte etablere en snuplass for lastebil (L) dimensjonert
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etter Statens vegvesens normal N1oo (ref. illustrasjon under):

55

SJV 20
o 7

Figur E.49: Vendehammer for lastebil (L) (mal | m)

Snuhammeren som beskrives i handboken er svaert arealkrevende, da spesielt med hensyn til
dimensjonene pa regulert snuplass i gjeldende plan. For & kunne oppna en svingradius pa
R=8,5 mot eiendom 3/672 uten a overskride plangrense og eiendomsgrense ma vil hele
veg/snuplassarealet matte trekkes langt inn i planomradet. Dette vil fa store konsekvenser for
bebyggelsesomradets areal i planen, og et prosjekt som minner om det som er planlagti
gjeldende plan vil da vanskelig kunne realiseres. Av den grunn er det utredet andre mulige
lesninger for snuplass, og en av disse er valgt i dette forslaget til mindre endring av
reguleringsplanen.

I henhold til handboken skal snuplass for lastebil dimensjoneres med radius 8,5m, og
vegbredder pa 5,0m og 5,5m. | foreslatt lesning er vegbreddene satt til 4,3m og 5,5 m.
Svingradius mot renovasjon er satt til r = 8,5m, mens radius mot eiendom 3/672 er satt til r =
7,0m.

Det er kjert sporingskurver for lastebil type L i foreslatt lasning hvor lastebil kjerer inn til
planomradet via eiendom 3/753, ned veg til parkeringskjeller og rygger inn til renovasjonen.
Sporingskurvene viser hvordan lastebilen kjerer og snur inne pa omradet. For & opprettholde
riktig radius og fa nok plass til mangvrering, utvides vegarealet noe. Utvidelsen bergrer
eiendommen 3/672 med ca. 34 m2.

Foreslatt lgsning vil innebzere en betraktelig oppgradering av gjeldende regulert lesning,
samtidig som lesningen ikke vil ta mer utbyggingsareal enn nedvendig.

REGULERINGSBESTEMMELSER:
FORM
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Reguleringsbestemmelsene i plan 296 er oppdatert slik at paragrafer og innhold na felger
mal for reguleringsbestemmelser i Time kommune. Dette farer til at bestemmelsene har en
annen form, men innholdet fra de opprinnelige bestemmelsene er ivaretatt. Enkelte
bestemmelser er tilfayet, da de ikke var med i de opprinnelige bestemmelsene, men kreves
omtalt i henhold til normen.

INNHOLD - BYGGEH@YDER

Bestemmelsene som gjelder byggehayder er oppdatert for a tilpasses nytt prosjekt. Dette er
beskrevet under punktet som omtaler byggehgyder. For 3 unnga tvetydighet/rom for
tolkning, er alle byggeheyder na angitt som maks kotehayde heller enn antall meter fra topp
gulvi1. etasje. Spesielt nar 1. etasje ligger pa ulikt niva innenfor ett og samme bygg er dette
en mer ryddig lgsning.

INNHOLD - TRINNVIS UTBYGGING

I forbindelse med reguleringsendringen dpnes det for at utbyggingen av omradet skal kunne
skje i to byggetrinn. Bakgrunnen for dette er at det skal tillates at man bygger én boligblokk
om gangen.

Dersom utbyggingen skjer trinnvis, er det knyttet rekkefglgebestemmelser til opparbeidelse
av uteoppholdsarealene pa tomten. Det er bestemt at felles uteoppholdsareal skal vaere
ferdig opparbeidet far byggetrinn 1 tas i bruk, mens den offentlige lekeplassen skal vaere
ferdig opparbeidet far boligene i byggetrinn 2 tas i bruk. Dette gjeres for at det skal veere
mulig & benytte arealet avsatt til offentlig lekeplass som riggplass under oppfering av
byggetrinn 2. Dette er nedvendig av bdde praktiske og sikkerhetsmessige hensyn, da
omradet rundt utbyggingsomradet er tettbygd, og det vanskelig kan ses noen alternative
plasser for rigg under byggearbeidet.

Det apnes ogsa for at parkeringsanlegget skal kunne bygges ut i to trinn s lenge krav til
parkeringsdekning er dekket ogsa i ferste trinn. Adkomst til tomten og felles
avfallshandtering skal etableres i forbindelse med trinn 1.

PLANKART

Plankartet er oppdatert i henhold til regjeringens retningslinjer for requleringsplaner. Dette
betyr at alle formal har fatt formalsnavn og —type i henhold til denne malen. For 3 gjere
plankartet mer lesbart, har det 0gsa blitt utarbeidet to separate plankart med ulikt
vertikalniva, ett som viser parkeringsanlegg, og et som viser bebyggelsen over bakken. |
tillegg er felgende justeringer er gjort:

- Formalet pa arealet langs nedkjerselen til p-anlegg er endret til “annen veggrunn- grgnt”.
- Uteoppholdsareal er delt opp i “felles uteoppholdsareal” som inkluderer areal som kan
benyttes til uteopphold for beboerne pa omradet, og “annet uteoppholdsareal” som er de
smalere grentkorridorene rundt byggene, som ikke egner seg til opphold, men som likevel
opparbeides med grenn karakter.

- Formal tenkt benyttet til renovasjonsanlegg er endret fra “annet fellesareal” til
“renovasjonsanlegg”.
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- Adkomstveg er justert for 3 fungere for renovasjonsbil.

- Adkomstveg er gjort offentlig.

- Byggegrenser for inntrukne etasjer er justert i henhold til gnsket utforming.
- Maks byggehayder er pafert de ulike bygningsdelene som kotehgyder.

OPPSUMMERING

| forbindelse med prosjektering av to nye boligblokker i Reevegen, har det blitt nedvendig a
gjere enkelte endringer i gjeldende planer, 240 og 296. Redegjgrelsen beskriver alle forhold
som sekes endret i de to planene, samt bakgrunnen for at endringene er enskede og
nedvendige for 3 kunne realisere et godt boligprosjekt i Reevegen.

Ved spgrsmal eller gnske om kontakt med planlegger eller utbygger av omradet, ta kontakt
pa felgende epostadresser:

Planlegger, Sjo Fasting AS: mette@sjofasting.no/kristine@sjofasting.no

Utbygger, Reevegen 27-29 AS: jet@jerentreprenor.no

Vedlagt denne redegjerelsen falger oppdaterte plandokumenter samt illustrasjonsmateriale
i henhold til de krav og ensker planavdelingen har kommunisert i mgte 16.08.17 samt i
etterfelgende dialog.

Med vennlig hilsen

Margit Strand Amdal
Master i Arkitektur
Sjo Fasting AS

Vedlagt falger materiale for G illustrere reguleringsendringen som herved foreslds:

- oppdaterte plankart

- oppdaterte reguleringsbestemmelser

redegjgrelse for veglgsning, adkomstveg

- situasjonsplan med snitthenvisninger

- snitt giennom bebyggelsen

- sol- og skyggediagrammer fra opprinnelig plan

- sol- og skyggediagrammer, forslag til reguleringsendring
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