Reguleringsbestemmelser for plan 2628, detaljregulering for
Tjensvollveien 31 og 33
Hillevag bydel

Endring: 20-12.2021 20.04.2022

Vedtatt av Stavanger bystyre 11.02.2019 i medhold av plan- og bygningsloven § 12-12.
Endret § 5.4.1 i henhold til delegert vedtak 04.12.2019 i medhold av pbl § 12-14

§1 Formal
Formalet med planen er & tilrettelegge for boligbebyggelse med tilhgrende uteoppholdsareal,
infrastruktur og parkering, samt forretning.

82 Krav til sgknad om byggetillatelse

2.1 Stgyforhold

Ved rammesgknad skal det falge dokumentasjon for stgyforhold og ngdvendige avbgtende
tiltak. Steytiltakene skal sikre innendars stayniva iht. byggeforskriftene og
uteoppholdsarealer med stayniva under 55 Lden, jf. T-1442.

Det kreves stgytiltak for nordfasade i bygninger innenfor felt B1 og B/F i samsvar med
stgyrapport «Plan 2628 — Detaljregulering for Tjensvollveien 31 og 33: Vurdering av utendars
stgyforhold» datert 28.10.2017. Der det ikke kan oppfylles stille soverom mot sgr skal
leiligheter veere gjennomgaende.

2.2 Utomhusplan

Ved rammesgknad skal det fglge detaljert og kotesatt utomhusplan i malestokk 1:200.
Planen skal vise planlagt bebyggelse, eksisterende og planlagt terreng, beplantning, lek- og
rekreasjonsareal, private hager, kjgre- og gangarealer, gangstier, trapper, dekke over
garasjeanlegg, trappehus, forstatningsmurer, mgblering, belysning, sykkelparkering,
renovasjonspunkter, evt. skjermvegger, samt overordnet overvannshandtering og flomveier.
Utomhusplanen skal godkjennes av Park og vei far rammetillatelse gis. Utomhusanlegg skal
opparbeides etter detaljerte tekniske planer i samsvar med norm for utomhusanlegg i Sar-
Rogaland.

2.3 Miljgoppfalgingsprogram
Miljgoppfalgingsprogram og mobilitetsplan som angitt i kommuneplanens bestemmelser
punkt 1.14 og 2.6, skal falge byggesaken i forbindelse med rammesgknad.

2.4 Anleggsperiode

Ved sgknad om igangsettingstillatelse skal det legges ved en anleggsplan. Planen skal vise
midlertidige og permanente omlegginger av trafikkmgnster, adkomster, varelevering, sykkel-
og gangforbindelser.

Planen skal vise hvordan trafikksikkerheten for gaende og syklene er ivaretatt, og skal
beskrive avbgtende tiltak.

Det skal redegjgres for «xomfanget av stavgenererende aktiviteter», «lokalisering av
byggeplass og transportveier — neerhet til fglsom arealbruk» og «omfang av rivearbeider»

2.5Vind
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http://www.stavanger.kommune.no/no/Tilbud-tjenester-og-skjema/Vei-og-trafikk/Normer-og-retningslinjer/Kommunale-normer/
http://www.stavanger.kommune.no/no/Tilbud-tjenester-og-skjema/Vei-og-trafikk/Normer-og-retningslinjer/Kommunale-normer/

Ved rammesgknad skal det redegjgres for avbgtende tiltak for vind/turbulens ved apninger i
bebyggelsen.

2.6 VA-plan
Det skal utarbeides tekniske planer for VA, som skal godkjennes av VA-verket
rammetillatelse gis.

83 Rekkefglgekrav

Far det gis brukstillatelse for boliger skal tilstatende uteomrader med leke- og
oppholdsarealer og grgnnstruktur veere ferdig opparbeidet.

Far det gis brukstillatelse for forretning og bolig skal felles adkomst, fortau, trafo og
renovasjonsanlegg veere ferdig opparbeidet.

84 Fellesbestemmelser

4.1 Utforming og terrengtilpasning
Ny bebyggelse og uterom skal gis en utforming av hagy arkitektonisk og materialmessig
kvalitet. For alle tiltak i planomradet skal det legges vekt pa god terrengtilpasning. Alle
boenheter skal ha privat uteplass.

4.2 Overvannshandtering
Overvannshandtering skal lgses innenfor planomradet. Det skal etableres nedgravd
fordrgyning for overvann innenfor felt f_T. Det skal oppnas blagrgnn faktor pa min. 0,7.

4.3 Parkering for bolig

For bolig tillates min. 0,9 — maks. 1,2 parkeringsplass per boenhet, inkludert gjesteparkering.
Min. 5% av plassene skal veere for bevegelseshemmede. Parkeringsplassene skal
tilrettelegges for lading av elbil.

4.4 Sykkelparkering for bolig

For bolig skal det avsettes plass for minimum 3 sykkelparkeringsplasser per boenhet.
Sykkelparkering skal veere lgst med overdekning og last adkomst, og det skal tilrettelegges
for min. 230 plasser i underetasje av bebyggelse innenfor felt B1 og B/F. Deler av
sykkelparkeringen kan plasseres innenfor areal regulert til gatetunet, felt GT2 og GT3, jf.
86.4.

4.5 Parkering for dagligvare

Det skal settes av maksimalt 17 bilparkeringsplasser og minimum 20
sykkelparkeringsplasser for dagligvareforretningen. Sykkelparkering tillates etablert innenfor
felt f T og B/F.

4.6 Vannbaren varme
Det skal tilrettelegges for vannbaren varme eller tilsvarende miljgvennlig energilgsning.

85 Bebyggelse og anlegg (pbl § 23-5, 2.ledd nr.1)

5.1 Utnyttelse
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Samlet utnyttelse er maks. bruksareal (BRA) = 23 190 m?. Dette inkluderer 10 050 m? BRA
som utgjar totalt areal i kjelleretasjer angitt med bestemmelsessone #1 og #2. BRA skal
regnes uten tillegg for tenkte plan.

5.2 Byggetrinn
Bebyggelsen tillates oppfart i flere byggetrinn.

5.3 Adkomst til p-kjeller

Boliger som ikke har direkte gangadkomst til parkeringskjeller, skal sikres gangadkomst fra
trappehus pa terreng, og tilgjengelighet skal sikres via heis i bebyggelse innenfor felt B1 og
B/F.

5.4 Boliger

Planomradet skal inneholde min. 70 - maks. 87 boenheter. Boligene skal bygges ut med
variasjon i boligstarrelser. Minimum 80% av boligene skal veere stgrre enn eller lik 55 m2.
Minste tillate boligstarrelse er 40 m? BRA.

5.4.1 Bolig, felt B1 og B/F

Innenfor B1 og B/F skal det oppfares leiligheter og det kan oppfares leiligheter over to plan.
Innenfor felt B/F skal det oppfares bolig og forretning begrenset til dagligvare med maksimalt
1000 m? bruksareal.

Boliger i feltene B1 og B/F kan oppfgres med maks. utnyttelse bruksareal (BRA) =
11 800 m?2. Gjennom bebyggelsen skal det etableres to passasjer for gaende med min. 5 m
hgyde.

Bebyggelsen skal utformes med variasjon i hgyder og bygningsvolum som vist pa plankart.
Bebyggelsen skal ha flatt tak. Det tillates etablert takterrasser. Det tillates inntrukket
takoppbygg pa inntil 15% av takflaten med hgyde inntil 3 m over regulert gesims, og rekkverk
pa takterrasser tillates max. 1,2 m over gesims. Tekniske installasjoner, rekkverk mv. skal
utformes i harmoni med hverandre og bebyggelsen for gvrig.

Innenfor feltene skal det etableres terrasse- /balkong-/karnappsone med dybde min. 2,4 m
beregnet fra fasadeliv mot gatetun felt GT2. Balkonger ut mot stgykilden tillates innglasset.

Boliger mot vest i bygg BF skal vaere gjennomgaende eller tosidige.
5.4.2 Bolig, felt B2 og B3
Innenfor felt B2 tillates en tomannsbolig.

Innenfor felt B3 tillates to tomannsboliger.
Delfeltene kan deles opp i flere tomter. Det tillates en boenhet pr tomt.

Bebyggelsen skal oppfares i 2 etasjer med maks. gesimshgyde som angitt pa plankartet.
Innenfor B3 skal det etableres 2 bygningsvolum, med minst 7 meter mellom

bebyggelsenboligene.

Det tillates oppfert frittiggende sportsboder. Sportshodene skal vaere maks 6m?BRA pr
boenhet og tillatt hgyde er maks 3 meter.

For felt B2 tillates oppfart maks. BRA = 300 m?.
For felt B3 tillates oppfart maks. BRA = 600 m?.
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Det tillates etablert takterrasser.

Innenfor felt B2, B3 og L3-L4 skal det etableres beplantning mot nabogrense i sar.
Utfarelsen skal veere i samsvar med godkjent utomhusplan jf. 82.2.

5.5 Energianlegg, felt EA
Det skal etableres trafo innenfor felt EA.

5.6 Renovasjonsanlegg, felt RE
Feltet er avsatt til felles renovasjonsanlegg for boliger i felt B1-B3 og B/F.

5.7 Kvartalslek, felt L1 og L2

Feltene er offentlige og skal opparbeides etter planer godkjent av kommunen. Omradet skal
opparbeides og tilrettelegges for opphold og aktiviteter tilpasset brukere med ulike
funksjonsniva.

Dekke over parkeringskjeller skal dimensjoneres for minimum 1,2 m vekstlag som muliggjer
beplanting.

Avgrensning av areal til lek kan justeres i samsvar med godkjent utomhusplan jf. §2.2.

5.8 Lekeplass, felt L3 og L4

Feltene er felles privat. Feltene er felles for boliger i felt B1-B3 og B/F. Innenfor feltene skal
det etableres sandlek i henhold til kommuneplanens krav. Feltene skal opparbeides som
leke- og uteoppholdsareal og tilrettelegges for opphold og aktiviteter tilpasset brukere med
ulike funksjonsniva.

Dekke over parkeringskjeller skal dimensjoneres for vekstlag som muliggjgr beplanting.

Avgrensning av areal til lek kan justeres i samsvar med godkjent utomhusplan jf. §2.2.

86 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl § 12-5, 2.ledd nr. 2)

6.1 Kjagrevegq, felt KV1 og KV2
Feltene er offentlige.

6.2 Fortau, felt F1 og F2
Feltene er offentlige.

6.3 Torg, felt T
Feltet er felles for boliger i felt B1-B3 og B/F.

Innenfor felt T skal det sikres ngdvendig mangvreringsareal til varelevering. Areal som ikke
er ngdvendig som mangvreringsareal skal beplantes. Innenfor feltet tillates etablert 2
parkeringsplasser for bevegelseshemmede i tilknytning til forretning.

Innenfor bestemmelsessone #3 tillates etablert sykkelparkering for forretning i samsvar med
godkjent utomhusplan jf. §2.2.

6.4 Gatetun, felt GT1, GT2 og GT3
Feltene er felles for boliger i felt B1-B3 og B/F.
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Feltene GT2 og GT3 skal opparbeides i samsvar med godkjent utomhusplan jfr. § 2.2.
Innenfor arealet skal det opparbeides gangadkomst til boligene, sykkelparkering, areal for
av- og palasting, beplantning og uteoppholdsareal for lek og opphold. Det tillates adkomst
for ngdvendig syke- og varetransport. Det skal etableres sykkelparkering i samsvar med krav
i kommuneplanen og godkjent utomhusplan jf. §2.2.

Det tillates etablert trapp- og heishus fra kjeller.

Dekke over parkeringskjeller skal dimensjoneres for kjgring med brannbil og vekstlag som
muliggjer beplanting (1,2 m).

6.5 Gangareal, felt GG1, GG2, GG3 og GG4
Feltene GG1-4 er offentlige. Avgrensning av feltene kan justeres i samsvar med godkjent
utomhusplan jf. §2.2.

Opparbeidelse av felt GG4 skal veere i samsvar med tilgrensende gatetun og utformingen
sikre en sgmlgs overgang mellom felt GG4 og felt GT2 og GT3.

6.6 Annen veggrunn - grgntareal, felt VG1, VG2, VG3 og VG4
Feltene er offentlige. Det skal etableres grgntareal med tre-/buskebeplantning.

6.7 Parkeringsplasser, felt P
Feltet er offentlig. Innenfor feltet skal avsettes areal for avlasting.

6.8 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, felt ST1 og ST2
Feltene er offentlige.

6.9 Annen veggrunn — tekniske anlegg, felt AV1 og AV2
Feltene er offentlige og opparbeides som adkomst til felt EA (trafo).

87 Grgnnstruktur (pbl § 12-5, 2.ledd nr. 3)

7.1 Grgnnstruktur, felt G1, G2 og G3

Feltene G1 og G2 er felles for boliger felt B-B3 og B/F og skal opparbeides parkmessig med
terrengmurer og trerekke i samsvar med godkjent utomhusplan jf. 82.2. Det skal opparbeides
gangareal fra passasjer i B1 og B/F til Henrik Ibsens gate, samt tilkomst til sykkelparkering i
samsvar med godkjent utomhusplan jf. 82.2. Felt G3 er offentlig.

7.2 Grgnnstruktur, felt G4, G5 og G6

Feltene er felles for boliger felt B1-B3 og B/F. Feltene skal opparbeides som grgntareal.

88 Bestemmelsesomrader (pbl § 12-7)

8.1 Bestemmelesesone #1, forretning og parkering

Innenfor bestemmelsessone #1 tillates etablert kjeller under og delvis under terreng. Arealet
kan benyttes til detaljhandel, parkering, sykkelparkering, kjgreareal og kommunikasjonsareal.

Det tillates inntil 2000 m?2 forretning.

Innenfor bestemmelsessone #1 skal det sikres kjgreadkomst til bestemmelsessone #2, bolig
og parkering.
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8.2 Bestemmelsessone #2, bolig og parkering

Innenfor bestemmelsessone #2 tillates etablert kjeller under og delvis under terreng i to plan.
Arealet kan benyttes til parkering, kjgreareal, boder, sykkelparkering,
kommunikasjonsarealer og bolig.

Boligareal i underetasje skal tilhgre boligenhet i farste etasje. Bolig skal ha vindu mot nord.

8.3 Bestemmelsessone #3, sykkelparkering
Innenfor bestemmelsessone #3 tillates etablert sykkelparkering i samsvar med godkjent
utomhusplan jf. §2.2

8.4 Bestemmelsessone #4, brudd
Innenfor bestemmelsessone #4 skal det etableres en gijennomgaende apning i bebyggelsen
over kjelleretasjer. Apningen skal ha minimum bredde 2,5 m.

8.5 Bestemmelsessone #5, adkomst fra p-kjeller

Innenfor bestemmelsessone #5 skal det etableres trapp eller trapp og heis som sikrer
adkomst til p-kjeller.
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