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2 INFORMASJON OM PLANINITIATIVET

2.1 FORMALET MED PLANEN

Formalet med planen er a legge til rette for etablering av ny boligbebyggelse i form av seks
eneboliger, en tomannsbolig og en firemannsbolig innenfor eiendom gnr./bnr. 244/9 pa Bru i
Stavanger kommune (tidligere Rennesgy kommune). Planen vil ha en variert
boligsammensetning, og vil tilrettelegge for en ny boligtypologi i form leiligheter i
firemannsbolig. Planforslaget vil dermed tilby boliger som er tilpasset folks ulike behov og
livsfaser, som pa navaerende tidspunkt er en mangelvare pa Bru.

2.2 PLANOMRADET OG OMGIVELSENE

Planomradet omfatter et areal pa ca. 4,2 daa, og er plassert i tilknytning til et mindre
boligomrade med frittliggende eneboligbebyggelse.
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Figur 2-1: Kart som viser planomrddets lokalisering, kart er hentet fra kommunekart.com.

1.

Innenfor planomradet er det i dag en eksisterende enebolig og dyrka mark. Planomradet har
adkomst fra Naustveien, som ligger langs planomradets nordre og gstre grense. Omtrent 250
meter @st for planomradet ligger Bru Kai.
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Planomradet ligger i tilknytning til et eldre boligomrade med frittliggende enebolighebyggelse
som er grenser til et landbruksomrade. Et stykke vest for omradet ligger det spredtliggende
bebyggelse, og vest/s@rvest ligger det to boligfelt med frittliggende enebolighebyggelse
(Vakthusveien/Lgbakken) og tettere smahusbebyggelse (Raunen). Like nord for planomradet
ligger Bru og Sokn bedehus, og ca. 300 meter nordgst for omradet ligger Bru barnehage.

Figur 2-2: Flyfoto som viser omkringliggende omgivelser hvor planomréadet plassering er markert med stiplet linje. Kart er
hentet fra kommunekart.com.

2.3 PLANSITUASJON OG F@RINGER

2.3.1 REGIONALPLAN FOR JAREN OG S@RE RYFYLKE

Aktuelle retningslinjer i Regionalplan for Jaeren og Sgre Ryfylke vedtatt 20.oktober 2020 angir
bl.a. fglgende:

Bokvalitet og tetthet

Iht. regionalplanen vurderes planomradet til & kunne innga i omradetypen «Etablerte
boligomrdder med lav tetthet». Retningslinjer for omradetypen er at en skal utvikle infill-
prosjekter som kompletterer omgivelsene og ivaretar kommunens behov for
vedlikeholdsvekst i mindre tettsteder. Det er ikke gitt tallfestede krav til utnyttelse, men
eksisterende bebyggelsesstrukturer og historisk seerpreg skal veere premissgivende for
utnyttelsesgrad og hgyder.
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Felles uteoppholdsareal og lekeplass

e Minimum 30-50 m? felles uteoppholdsareal per boenhet.
e Ved etablering av mellom 4- 25 boliger skal det etableres mgteplass for alle
(sandlekeplass) pa min 150 m2. Anbefalt maks avstand til bolig er 50-70 meter.

Grgnnstruktur

e Ved etablering av nye boligomrader bgr det ikke vaere mer enn 300 m (sekundaert 500
m) barrierefri gangavstand fra boliger til naerturomrade eller grgnn korridor som fgrer
ut til disse.

Parkering

e Planomradet ligger innenfor parkeringssone 4 hvor det er gitt retningslinje for
maksimum 1,8 parkeringsplasser per bolig for smahusbebyggelse, og minimum 3
parkeringsplasser for sykkel per boenhet.

Planomradet ligger innenfor kjerneomrade for landbruk. Omradet er omdisponert til
boligformal i gjeldende kommuneplan, og ligger i tilknytning til eksisterende bolig- og
naeringsomrader pa Bru.

2.3.2 KOMMUNEPLAN FOR STAVANGER KOMMUNE 2023-2040

Iht. kommuneplanens arealdel for Stavanger 2023-2040 (vedtatt 19.06.2023) inngar
planomradet som del av et stgrre omrade som er disponert til ndveerende boligbebyggelse.
Naustveien, langs nord- og gstsiden av planomradet, er avsatt som adkomstveg.
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Figur 2-3: Utsnitt fra kommuneplan for Stavanger kommune 2023-2040, hvor planomrddet er disponert til boligbebyggelse.

Utnyttelse og boliger

Planomradet ligger utenfor angitte bysoner og gjennomfgringsomrader. Tillatt utnyttelse for
boligformal er min. 30 % BRA og maks. 100 % BRA.

Min. 50 % og 40 % av boligene skal ha stgrre BRA enn hhv. 55 m2 og 80 m2.
Parkering
Planomradet ligger innenfor parkeringssone 4:

e Krav til sykkelparkering er min. 2,5 — 3,0 sykkelparkeringer (avhengig av boligstgrrelse)
per bolig.
e Krav til bilparkering er min. 1,2 og maks. 1,8 p-plasser per bolig (inkl. gjesteparkering).

Uteareal

Det skal avsettes min. 30 m2 felles og offentlig uteoppholdsareal per boenhet, og alle
boenheter skal ha egnet privat uteplass.

Det skal etableres naerlekeplass pa min. 180 m2 med maks. gangavstand fra bolig pa 70 m.
Avstand fra boliger til naerturomrade eller grgnnkorridor som fgrer ut til disse skal vaere maks.
300 m.

Iht. retningslinjer bgr blagrgnn faktor vaere min. 0,8.
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2.3.3 GJELDENDE REGULERINGSPLANER

Planomradet og tilgrensende omrader er uregulerte.

Arealer gst for omradet, langs Bruveien og Bru kai, inngdr i reguleringsplan for Bru kaiomrade
med planlD 2004002 som ble vedtatt i 2007. Bruveien, frem til bro over Hagasundet, er
regulert i plan for Gang- sykkelveg Bru | med planID 2004012 som ble vedtatt i 2008.

e NN

Figur 2-4: Kartutsnitt som viser gjeldende reguleringsplaner i omrddet. Kart er hentet fra kommunekart.com.

2.4 KORT PRESENTASJON AV PROSJEKT/IDE

Hovedformalet med planen er & legge til rette for utbygging av boliger. | planprosessen vil det
veere fokus pa a legge til rette for god bokvalitet og Igsninger som er tilpasset omgivelsene og
nabobebyggelse. Samtidig gnsker man a tilrettelegge for en ny boligtype pa Bru i form av
leiligheter i firemannsbolig, og dermed ivareta et behov i omradet.

Plangrep/ bebyggelse

Planomradet ligger som en ikke utbygget «lomme» i bebyggelsen pa Bru, og er derfor et
naturlig sted for fortetting. Utgangspunktet for planarbeidet, er et gnske om a utvikle tomten
pa en hensynsfull og naturlig mate hvor den nye bebyggelsen legger seg inn i den
eksisterende bebyggelsesstrukturen pa Bru.

Med dette som utgangspunkt, er det valgt en Igsning med smahusbebyggelse i to rekker i
nord-sgr-retning, med en felles adkomstvei sentralt i feltet. Bebyggelsen er tenkt plassertinn i
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eksisterende terreng, med byggehgyder og takform som allerede finnes i naermiljget. Valgte
plangrep gir rom for gode, solrike hager og felles utearealer. Den valgte strukturen
harmonerer med omgivelsene, og bryter ikke i vesentlig grad med denne, men er samtidig
betydelig tettere enn den klassiske eneboligbebyggelsen man ellers finner i omradet.

Det planlegges for etablering totalt 12 boliger fordelt pa tre felt. Bebyggelsen omfatter seks
eneboliger, en tomannsbolig og en firemannsbolig. Pa vestsiden av adkomstvegen vil det
legges til rette for kjeda eneboliger. Pa gstsiden av vegen en tomannsbolig og enebolig i nord,
og en firemannsbolig i sgr. Ifbm. firemannsboligen vil det tilrettelegges for felles parkering
med tilhgrende boder. Midt i feltet vil det etableres sosial mgteplass/sandlekeplass.
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Figur 2-5: Situasjonsplan som viser plangrep, utarbeidet av Sjo Fasting Arkitekter AS.
Byggehgyder og takform

Bebyggelsen planlegges i inntil 2-3 etasjer. Boligene planlegges med saltak, som ogsa er
takformen pa eksisterende bebyggelse i omradet.
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Utnyttelse

Innledende skisseprosjekt legger opp til en utnyttelse pa mellom 60 — 80 % BRA pa de ulike
feltene, som eritrad med gjeldende kommuneplan.

Foreslatt utnyttelse vurderes til @ gi en god utnyttelse av tomteressursen hvor det legges opp
til en tettere bebyggelsesstruktur en eksisterende tilgrensende boliger. Samtidig som
boligenes st@rrelse, hgyder og takform er tilpasset nabobebyggelse.

Privat og felles uteoppholdsareal

Boliger pa vestsiden av vegen planlegges med hage pa vestsiden av boligene.
Sammenhengende hageareal vil vaere min. 90 m2, og min. hagedybde 9,0 m. | tillegg vil det
tilrettelegges for uteoppholdsareal i form av forhage/gardsrom pa adkomstsiden av boligene.

Tomannsbolig planlegges med hager mot vest og s@r, samt @st og sgr, med sammenhengende
hageareal pa min. 105 m2, og hagedybde pa 6,0 m pa stgrstedelen av hagen. Tilgrensende
enebolig planlegges med store hageareal pa til sammen ca. 225 m2, fordelt pa vest og
gstsiden av boligen.

Firemannsboligen er planlagt med private uteoppholdsareal i form av terrasser pa ca. 10 m?
mot sgr. Rundt firemannsboligen er det planlagt et felles uteoppholdsareal pa ca. 205 m?,
tilsvarende 51 m? per boenhet.

Sentralt i planomradet vil det etableres en sandlekeplass/mgteplass for alle med en stgrrelse
pa ca. 265 m?. Lekeplassen vil veere plassert i kort avstand til alle boligene i enden av
adkomstveg.

Totalt planlegges det for 470 m? felles uteoppholdsareal som tilsvarer ca. 39 m? felles
uteoppholdsareal per bolig som er i trad med krav i kommuneplanen.

Parkering

Eneboliger er planlagt med to parkeringsplasser per bolig, med en plass i garasje/carport og
en oppstillingsplass foran. Tomannsbolig er planlagt med en parkeringsplass per bolig i
carport integrert i bebyggelsen. Firemannsbolig er planlagt med felles parkeringsplass i enden
av intern adkomstveg med 6 oppstillingsplasser hvorav en HC-parkering, dette gir en
parkeringsdekning pa 1,5 parkeringsplass per bolig. | bakkant av parkeringsplasser vil det
tilrettelegges for boder.

Renovasjon

Renovasjon planlegges i form av dunker, med oppstillingsplass pa tgmmedag i tilknytning til
Naustveien.

E: info@headenergy.no F : n Kontorer
T: +47 992 04 323 u A: Norddsdalen 27, N-5235 Radal

Org.nr: 925 044 229 ENERGY A: Heiamyra 19, N-3031 Stavanger




Side 12 av 15

Adkomst
Planomradet vil ha adkomst fra Naustveien i vest.

Naustveien gar i dag giennom planomradet i vest — gst retning. Det legges opp til at
eksisterende veg stenges, slik at veg ikke blir giennomgaende. En gnsker i stedet a sike en
gangforbindelse fra planomradet og videre gstover, slik at det tilrettelegges for en snarveg fra
planomradet til sjgen.

Eksisterende bolig i Naustveien 13 vil ha adkomst fra vest, og bolig i Naustveien 11 fra sgrgst.

Naustveien er, fra Bruveien i vest til planomradet, opparbeidet med bredde pa ca. 2,7 m og
gruslagt, og oppgradering av vegen ma vurderes i planarbeidet.

2.4.1 PLANGRENSE

Det foreslas at planomradet omfatter utbyggingsomradet samt deler av Naustvegen, med
tilhgrende sideareal, som gir adkomst til omradet. Langs Naustveien vil det sikres ngdvendig
avstand fra vegkant til steingard i nord. Det er ogsa medtatt tilgrensende trerekke, og arealer
sgrost for planomradet for & ha muligheten til & sikre flomveg nedstrgms ved behov.

A

Figur 2-6: Forslag til plangrense.
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2.5 VIRKNINGER PA OMGIVELSENE

Naermiljg

Gjennomfgring av planen vil medfgre en fortetting hvor antallet boliger gker fra en enebolig
til 12 boliger. Utbyggingen vil kunne bidra til a styrke vekst pa Bru og styrke grunnlaget til
funksjoner som barnehage og kollektivtilbud pa Bru, samtidig som det vil medfgre en
begrenset gkning i trafikkmengde pa tilgrensende veger. Planlagt bebyggelse er plassert i
bakkant av eksisterende bebyggelse og vil ikke pavirke eksisterende bebyggelses
utsiktsforhold til sjgen.

Kulturminner

Iht. kulturminnesgk er det ikke registrert noen kjente kulturminner innenfor eller i umiddelbar
naerhet til planomradet. Neermeste registrerte kulturminner ligger ca. 100 meter sgr for
planomradet, mellom Naustveien og sjgkanten. Det er ingen SEFRAK-registrerte bygninger i
tilknytning til foreslatt tiltak.

Langs planomrade mot nord og vest er det i dag etablerte steingarder som vil i ivaretas i
planforslaget.

Natur

Iht. Temakart Rogaland og Artskart er det ingen viktige naturtyper, rgdlistearter eller
svartlistearter registrert innenfor eller i umiddelbar tilknytning til planomradet. Neermeste
registrerte rgdlistearter ligger gst for planomradet og omfatter fugleartene grgnnfink og
graspuryv. Tiltaket er heller ikke i konflikt med verneinteresser.
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Figur 2-7: Kart fra Artskart 2 som viser naermeste registrerte rgdliste arter; grannfink og grdspurv.
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Landskap og terreng

Planomradet og omkringliggende arealer inngar i et omrade som er registrert som et
regionalt viktig landskap; Linegyene — Bru. Terrenget innenfor omradet skrar ned mot sjgen i
@st, fra ca. kote +11,0 vest i planomradet og til ca. kote + 7,0 helt gst i planomradet. Det
planlegges smahusbebyggelse i 2-3 etasjer som vi veere tilpasset omkringliggende omgivelser
og nabobebyggelse. Det vil bli utarbeidet visualiseringer som viser hvordan bebyggelsen vil
veere tilpasset terreng og eksisterende bebyggelse som del av planarbeidet.

Friluftsliv

Tiltaket vil ikke veere i konflikt med registrerte friluftsomradet. Omtrent 250 meter vest for
planomradet er det et st@rre sveert viktig friluftsomrade, Bruturen. Friluftsomrade omfatter
en oppmerka tursti gjennom et privateid landbruksomrade, og vil vaere lett tilgjengelig for
beboere innenfor planlagt ny bebyggelse.

Landbruk

Gjennomfgrelse av tiltak vil medfgre at et mindre areal dyrka jord bebygges. Omdisponering
er avklart pa overordnet planniva gjennom gjeldende kommuneplan. Samtidig vil det
tilrettelegges for en relativt hgy tetthet med tanke pa planomradets beliggenhet og omradets
karakter.

Klima- og miljg

Planforslaget vil veere i trdd med overordnede fgringer om fortetting, som vil vaere med a
bidra til & redusere behovet for fremtidig omdisponering av nye arealer til boligformal. Det
skal i planprosessen vurderes ytterligere hvordan planforslaget kan bidra til & oppna
Stavanger kommunes klimamal.

2.6 SAMFUNNSSIKKERHET — RISIKO OG SARBARHET

Stabilitet

Planomradet ligger under marin grense, og iht. kart fra NGU bestar Igsmasser av hav-/fjord-
og strandavsetning i usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen.

Skred

Planomradet ligger ikke innenfor aktsomhetsomrade for steinsprang, jord-/flomskred eller
sngskred, jfr. NVE Atlas.

Flom

Planomradet er iht. NVE Atlas ikke bergrt av aktsomhetsomrader for flom eller stormflo.
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Trafikkstgy

Det er ikke registrert trafikkmengde pa tilgrensende adkomstveg, Naustveien. Det er sveert
begrenset trafikkmengde ved planomradet da aktuell strekning av gir adkomst til et fatall
boliger. Iht. SVVs Vegkart er trafikkmengde pa Bruveien fra Sokn til kaiomradet 440 kjt./dggn.
Ettersom Bruveien er eneste vegforbindelse til gya vil trafikkmengde pa tilkoblet vegnett pa
Bru veere sveert begrenset.

2.7 KONSEKVENSUTREDNING

Foreslatt tiltak er i trad med overordnede planer, og en har vurdert at tiltaket ikke utlgser
krav om KU iht. Forskrift om konsekvensutredningers § 6 og § 8.

2.8 PLANPROSESSEN OG SAMARBEID/MEDVIRKNING

Planprosessen vil bli giennomfgrt med medvirkning iht. plan- og bygningsloven. Dette
innebaerer varsel om oppstart, annonsering i avis, kunngjgring pd kommunens nettside og
offentlig ettersyn av planforslaget.
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