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PLAN 1854B1E ENDRING AV BEBYGGELSESPLAN I DELFELT B1-11 

F1-F5  MADLA BYDEL

Forslag til vedtak:

::: Sett inn innstillingen under denne linja (
Privat forslag til bebyggelsesplan Søra Bråde 2, Plan 1854B1E med plankart datert AS Arkitektgruppen BAR 13.10.08 og med utbyggingsbestemmelser datert AS Arkitektgruppen BAR 15.08.07, korrigert 15.10.08 vedtas. Vedtaket fattes med hjemmel i plan- og bygningslovens  § 28-2.

::: Sett inn innstillingen over denne linja (
... Sett inn saksutredningen under denne linja (
PLAN 1854B1E ENDRING AV BEBYGGELSESPLAN I DELFELT B1-11  

F1-F5  MADLA BYDEL
1 SAKEN GJELDER

På vegne av Stavanger eiendom ved selvbyggerutvalget fremmer AS Arkitektgruppen BAR et forslag til endret bebyggelsesplan for plan 1854 B1. Området omfatter 11 delfelt som planlegges utbygget med til sammen 99 boliger.

2 BAKGRUNN FOR SAKEN


Stavanger Eiendom v. Kommunalutvalg miljø og utbygging skal føre opp 96 selvbyggerboliger (planforslaget viser 99 boliger, tomteareal for 3 boliger skal overtas av Stavanger Murmesterforening som skal bygge spesialboliger i mur) som rekkehus innenfor området som omfattes av bebyggelsesplan 1854B1, Søra Bråde 2, delfelt B1-11 med tilliggende arealer. 

Forslaget som nå foreligger, fremmes som en endring av bebyggelsesplanen som allerede er vedtatt. Endringer gjøres for å øke antall av enheter, bedre lønnsomheten i utbyggingen og senke prisene på boligene til et akseptabelt nivå for selvbyggere. 

3 GJELDENDE PLANER

Følgende overordnete planer gjelder for planområdet:

· Kommuneplanens arealedel for perioden 2006 – 2021, vedtatt av bystyret 27.03.2006

· Plan 1854, Søra Bråde 2, vedtatt av bystyret 20.11.2003.

· Bebyggelsesplan 1854B1, vedtatt av kommunalstyret 24.01.08

4 FORHÅNDSKUNNGJØRING

Melding om oppstart av planendring er annonsert i Rogalands Avis og Stavanger Aftenblad hhv. 4. og 5. september 2008. Dessuten er kjente naboer og offentlige og private instanser tilskrevet i brev, datert 03.09.08. 

Det er ikke kommet bemerkninger som berører endringer i planen.

5 BESKRIVELSE AV PLANOMRÅDET

Beliggenhet/avgrensning

Planområdet er 47,2 dekar. Planområdet grenser mot sørvest til Djupadalskroken med sin enhetlige eneboligbebyggelse, mot Nord-vest til nylig oppført rekkehusbebyggelse og ikke bygd eneboligbebyggelse (B14 - B19). Mot nordøst skal det bebygges med blokkbebyggelse opp mot Revheimsveien og mot sørøst ligger jordbruksarealer.

Området er en del av Søra Bråde 2 som er et planlagt kommunalt hovedutbyggingsområde som ligger nedenfor Revheimsveien i en slak skråning ned mot Hafrsfjord. 

Trafikkforhold

Atkomst til planområdet skjer inn via rundkjøring i Revheimsveien ved Rema 1000 butikk. Rundkjøringen er atkomst opparbeidet for både Søra Bråde 1 og Søra Bråde 2, samt for eksisterende bebyggelse nedenfor disse områdene. 

Tomtestørrelse og eierforhold

Planområdet omfatter i hovedsak gnr/bnr 39/788 men også en mindre del som er trafo og gang-/sykkelvei med gnr/bnr 39/317. Eiere av planområdet er Stavanger kommune.
Topografi og vegetasjon
Innenfor planområdet er det en høydeforskjell på ca 11 meter.

Området ligger orientert mot sørvest og har derfor meget gode sol/lysforhold og god utsikt over Hafrsfjord og landskapet ut mot Sola.

Det er ingen bebyggelse innenfor planområdet i dag foruten en trafostasjon i planens nordvestlige hjørne. Planområdet var tidligere jordbruksareal. Det er lite vegetasjon på tomten. Det er igangsatt opparbeidelse av infrastruktur i planområdet.

Omkringliggende bebyggelse

Tilgrensende bebyggelse i Djupadalskroken mot sørvest er en enhetlig eneboligbebyggelse opprinnelig i 1 etasje med flatt tak. En del av eneboligene er påbygd til 1,5 etasjer med mønet tak.

Eksisterende bebyggelse mot nord innenfor Søra Bråde 1 er rekkehusbebyggelse varierende fra 1-3 etasjer.

Grøntområder / lekeplasser

Det er avsatt større arealer for kvartalslek i tillegg til sandlekeplasser sentralt beliggende mellom boligene i reguleringsplanen.

Barnehager / skoler

Nærmeste barneskole er Sunde skole som ligger på motsatt side av Revheimsveien ca. 1 km nord for planområdet. Det er undergang ved skolen under Revheimsveien.

Nærmeste barnehage ligger i nærheten av Sunde skole, ca 900 meter fra planområdet.

6. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET og ENDRINGENE

Bebyggelsesplanforslaget legger reguleringsplanen og vedtatt bebyggelsesplan til grunn og gir ingen vesentlige avvik fra disse. 

Grunnen til endringene gjøres for å øke antall av enheter og senke prisene på boligene. Boligene skal være førstegangs etablerer boliger og kravet til en lavest mulig inngangsbillett er viktig å ivareta, jf. vedtak som i saken er fattet i Kommunalstyret for Miljø og Utbygging.

Hovedtrekkene i endringene er overgang fra eneboliger i rekke til rekkehus. 

Boligene blir mindre, lavere og fler i antall, noe som i helhet samtidig opprettholder vedtatt utnyttelse. 

Tomteutnyttelsen (bruksareal pr. tomteareal) går noe ned, mens bebygd areal (BYA) pr tomt øker noe.

Enkelt uttrykt vil tettheten på bakkeplan øke, mens hele feltets profil vil bli lavere. Dette vil kunne oppfattes som positivt for de berørte naboer til byggefeltet.

Endringene i planen legger opp til en økning av antall boliger fra 81 til 99 og endring fra "konsentrert bebyggelse" til rekkehusbebyggelse. Den opprinnelige reguleringsplanen viste 81 boliger i rekke.

Hele feltet skal sikres universell utforming ved tilgjengelighet til alle områder innenfor feltet og opparbeiding i henhold til normer for universell utforming.

Hvert delfelt er delt ved hjelp av en offentlig gang- og sykkelatkomst mellom fortau/gangvei og park/vei.

Boligtyper

Boligene skal egne seg som selvbyggerboliger, derfor er det vurdert å bruke en rasjonell og relativt ensartet type bebyggelse. Planområdet gis to typer boliger, én type (III) som legges henholdsvis med atkomst fra nedsiden og fra oversiden i to etasjer (én etasje og underetasje) og en boligtype (IV) i to etasjer uten kjeller på den flatere tomtedelen av feltet i sørøst. (Boligtype III og IV refererer seg til godkjent plan som viser boligtypene I og II som var eneboliger). Boligtype III med atkomst fra oversiden (kjøreatkomst/parkering på nivå med hovedetasje) får livsløpsstandard. Disse omfatter 56 av 99 boliger; 56 % av boligene. 

Planen forutsetter parkering og sportsbod plassert foran boligene for type III og mellom boligene på 1. etasjes plan for boligtype IV, som herved får passasje mellom boligene. 

Parkeringen er forutsatt åpen mot tilliggende boder for å skille mellom boligens kjøreatkomst og uteoppholdsplass.

Boligene vil, i samsvar med reguleringsplanens bestemmelser, utformes med flate tak. 

Gode uteområder for boligene sikres ved to typer uteplasser på bakkeplan, én ved inngangsside (frokostplassen) med atkomst fra øvre plan- kjøkken/allrom og én på nedre plan med atkomst fra soverom. Boligtype III får en balkong med utgang fra 2. etasje og boligtype IV får uteplass på en takterrasse.

Atkomst og parkering

Samtlige boliger har inngang/entre på mellomste plan/1. etasje. Kjøreatkomst med bil til boligrekkene lengst mot nordøst og lengst mot sørvest skjer på nordøstsiden av boligene, med direkte inngang til det mellomste plan/1. etasje. 

Kjøreatkomst til den mellomste boligrekken skjer fra sørvvestsiden av boligene med trapp opp til inngang/entre på mellomste plan/1. etasje. 

Det er planlagt 1 parkeringsplass per bolig for samtlige felt i carport. 

Innenfor felles parkeringsplasser F1-F3, er det planlagt 0,7 gjesteparkeringsplasser per bolig.

Lekeplasser

Det er planlagt 5 felles lekeplasser for de 11 boligfeltene. Disse er planlagt i mellom rekkene iht. reguleringsplan. Mindre avvik mht plassering og størrelse er gjort i forhold til reguleringsplanen. 

Avfallshåndtering

Det er tillrettelagt for nedgravde avfallsbeholdere på P2 og P3. Miljøstasjon er regulert inn på parkeringsarealet ved Rema 1000 butikken. 

Tomteutnyttelse

Maks %TU for hvert delfelt = 40 %.

Boligtyper for selvbyggerboliger på Søra Bråde 2:

59 stk III 2 etasjes bolig 135 m2 BRA med kjøreatkomst og parkering i 1. etasje (livsløpsbolig)

21 stk III B 2 etasjes bolig 133 m2 BRA med kjøreatkomst og parkering i underetasje

19 stk IV 2 etasjes bolig 100 m2 BRA med kjøreatkomst og parkering i 1. etasje (uten kjeller)

7. OFFENTLIG ETTERSYN

Endringsforslaget ble på fullmakt lagt ut på offentlig høring til berørte og offentlige instanser.

Frist for merknader til planforslaget ble satt til 07.04.09.

Det innkom ingen merknader i sakens anledning.

8. PLANVURDERING

Bebyggelsesplanen er i tråd med gjeldende reguleringsplan 1854 Søra Bråde 2. 

Gjeldende regulering viser at det skal oppføres eneboliger i rekke eller rekkehus innenfor hvert delfelt. 

Forslag til bebyggelsesplan viser feltene regulert til konsentrert småhusbebyggelse. 

Endringene i bebyggelsesplanen er vurdert som akseptable fordi dette gir mulighet for å opparbeide flere boliger med livsløpsstandard samtidig som at avstanden mellom boligene skaper en større luftighet og åpenhet og bedrer utsiktsforholdene. 

I reguleringsbestemmelsene er det stilt krav til bebyggelsesplan for ulike delområder av plan 1854.

Siden alle delfelt, foruten to, nå er vurdert til å være egnet til oppføring av selvbyggerboliger er det vurdert som riktig å utarbeide en samlet plan for alle disse feltene. 

Boligene er planlagt kun i 2 etasjer, mot store deler av tidligere godkjent bebyggelsesplan som var i 3 etasjer.  Planforslaget viser 2 typer boliger med varianter innenfor hver type. Det er en god variasjon av de ulike typene innenfor feltene. De ulike atkomstsituasjonene fra sørvest og nordvest er med å skape et varierende uttrykk av bebyggelsen. 

Foreslåtte byggehøyder er vurdert som mer akseptabelt i henhold til omkringliggende bebyggelse og landskap. 

Plassering av nye boliger vil ikke bli til stor sjenanse for omkringliggende bebyggelse. 

Boligene vil få gode sol- og utsiktsforhold.

Barns oppvekstvilkår

Det er tilfredsstillende uteoppholdsarealer for boligene.

Området har gode gang- og sykkelvei forbindelser som er tilknyttet et større sammenhengende system. 

Kvartalslekeplasser skal opparbeides sentralt mellom boligfeltene.

Området kan gi barn fine oppvekstvilkår. 

Nærmeste barneskole er Sunde skole som ligger ca 1 km nord for planområdet.

Skolevei skjer langs mindre trafikkerte veier og langs gang-/og sykkelvei. 

Tomteutnyttelsen (%TU) for hvert delfelt på maks 40 % er vurdert som riktig og er tilsvarende tomteutnyttelsen for selvbyggerboligene innenfor Søra Bråde 1. 

9. OPPSUMMERING OG KONKLUSJON
Forslaget er i tråd med overordnete planer.

Planforslaget viser en utnyttelse som er i samsvar med reguleringsplanen. 

Direktøren anbefaler at forslag til bebyggelsesplan blir vedtatt.

FORSLAG TIL VEDTAK

Privat forslag til bebyggelsesplan Søra Bråde 2, Plan 1854B1E med plankart datert AS Arkitektgruppen BAR 13.10.08 og med utbyggingsbestemmelser datert AS Arkitektgruppen BAR 15.08.07, sist korrigert 15.10.08 vedtas. Vedtaket fattes med hjemmel i plan- og bygningslovens  § 28-2.

Kommunalavdeling Kultur og Byutvikling  20.04.09

Halvor Karlsen
Anne Skare
direktør
byplansjef



Thilo Lode

saksbehandler

Utbyggingsbestemmelser for plan 1854 B1E

Utarbeidet av AS arkitektgruppen BAR

Datert 15.08.2007, sist korrigert 15.10.2008

I tillegg til reguleringsplanen for 1854 gjelder også disse bestemmelsene:

Plan 1854 B1E Søra Bråde 2

§ 1 Formål

Formålet med bebyggelsesplanen og de tilhørende utbyggingsbestemmelsene er å legge til rette for

bygging av 99 boliger.

§ 2 Plankrav

Utomhusplan

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge plan for den ubebygde delen av tomten (utendørsplan) i målestokk 1:200. Planen skal utarbeides av fagkyndige og godkjennes av kommunen før igangsetting av byggearbeider. Planen skal vise veianlegg, ramper, trapper, frisiktsoner, gangforbindelser, forstøtningsmurer, levegger, beplantning, belysning, materialbruk, lekearealer iht lekeplassnorm for Stavanger og annen disponering av ubebygde deler av private- og fellesarealer. 

Det tillates kun oppført en type levegger mellom boligene. Tegninger over levegger skal foreligge ved søknad om rammetillatelse. 

§ 3 Rekkefølge av tiltak

Kjøreveier, fortau og gang-/sykkelveier skal være opparbeidet før boliger tas i bruk.

Felles lekeplasser og kvartalslekeplasser F1 og F2 skal være ferdig opparbeidet før boligene tas i bruk.

§ 4 Byggeområder: konsentrert småhusbebyggelse

Hver tomt tillates bebygd med kun en boenhet.

Største flate og plassering av planlagt bebyggelse er vist med omriss av planlagt bebyggelse på plankartet.

Maks gesimshøyde for hvert boligfelt er angitt på planen med kotehøyde.

Boligene kan oppføres i maks to etasjer over terreng.

Boligområdet skal gis et variert uttrykk ved bruk av to boligtyper med to varianter innenfor type III og en variant av type IV.

Maks % TU per delfelt = 40 % inkludert sportsbod.

Samtlige boliger skal ha tilgang til privat og skjermet uteareal mot sør og/eller vest.

Alle boliger skal ha trinnfri atkomst ved hovedinngang.

Universell utforming:

Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn for opparbeiding av utearealene.

Minimum 50% av boligene skal oppføres med livsløpsstandard

Det tillates kun en kjøreatkomst med bredde tre meter per tomt.

§ 5 Spesialområder

Innenfor frisiktsonene skal det være fri sikt over 0,5 meter over tilstøtende vegers nivå.

§ 6 Fellesområder

Felles lek L1 og L3 er felles for boligene innenfor felt B1, B2, B3, B4 og B5

Felles lek L5 og L6 er felles for boligene innenfor felt B6, B7, B8 og B9.

Felles lek L4 er felles for boligene innenfor felt B10 og B11.

Lekearealene skal opparbeides etter planer godkjent av kommunen.

Innenfor lekeplassene L1, L3, L5 og L6 skal det beplantes et to meter bredt felt mot boligene som er planlagt i grense til lekeplassene. Vedlikehold av husveggene må ikke hindres.

Felles parkering P1, P2 og P3, er felles for alle boligene innenfor planområdet.

Felles parkering skal opparbeides med kantbebplantning og trær.

5% av parkeringsplassene skal være HC-parkeringsplasser.

Felles avkjørsel er felles for B1.

Felles grønt skal opparbeides og beplantes. Arealet er felles for alle boligfelt.

... Sett inn saksutredningen over denne linja (
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