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Breivikbakken 26



Tomtene pa Breivik ligger kun f& minutter fra sentrum i Hommerséak. Her vil en fa tak i det meste bade

KOS E L I G S E N T R U M pa Bryggen senteret og i butikkene rundt. | tillegg er det en flott mgteplass med sgrlandsstemning en
sommerdag. Sitte & dingle med fottene pa bryggen med en is i hAdnden og nyte duften av sjgen, se pa
batlivet og folkene rundt seg.



IDYLLISKE OMGIVELSER

Det er mye & oppdage. Rett utenfor dgren din. Arstidene som skifter og gir naturen ulik karakter.
Fargene, temperaturen og lyset. Sykkelturen til Ims, den fgrste makrellen som biter. Lifjell som skifter
farge om hgsten, padleturer rundt Usken en grytidlig sommermorgen. Grilling i sjgkanten ved Breivik
sammen med naboer eller venner. Spaserturen rundt i nabolaget. Ville bjgrnebeer, deilige bldbazer, rogn
og sopp og blaskjell helt i sjipkanten. Det er bare noe av det deilige som er en del av hverdagen din i

Breivik.
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1102 Sandnes kommune Vedtatt dato: 25.03.2014

Dato for siste endring: 04.05.2016

Detaljregulering for Breivikbakken 2, Hommersak

Reguleringsbestemmelser

PlanID 2010126
Saksnummer 201006773

§ 1 FORMAL

Formal med planen er a tilrettelegge for boligbebyggelse med tilhgrende anlegg.
§ 2 FELLESBESTEMMELSER

2.1 Universell utforming/tilgjengelighet

= Alle boliger skal utfgres med trinnfri atkomst fra biloppstilling til inngangsparti
slik det fglger av bestemmelser i byggteknisk forskrift TEK10.

= Felles utearealer skal utformes med universell utforming slik det fglger av
bestemmelser i byggteknisk forskrift TEK10, samt NS 11005:2011.
Gangsti f_GS2, hvor det skal etableres trapp, er unntatt fra dette.

= Alle boenheter i flerfamiliehusene i felt BB1 og BB2 skal utfgres som
tilgjengelige boliger iht. byggteknisk forskrift TEK10. Det samme gjelder for
alle boligene i felt BKS2.

2.2 Stgy

Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging, T-
1442/2012, og Sandnes kommune sine retningslinjer for stgy, ref. Miljgplanen, skal
legges til grunn for giennomfering av planforslaget.

Ved sgknad om rammetillatelse skal det redegjgres for evnt. tiltak som er ngdvendig
for a tilfredsstille retningslinjenes krav.

2.3 Innhegning

Det tillates ikke gjerder som avgrensning mellom eiendommer innenfor samme
delfelt. Der hvor avgrensning er gnskelig skal hekkbeplantning benyttes. Det tillates
ikke granhekk. Hekkbeplantning mot offentlig kjgrevei skal plasseres minst 1,0 m fra
regulert veikant, og ikke i frisiktsoner. Maks tillatte hgyde pa hekk er 150 cm. Det kan
likevel tillates gjerder/rekkverk for sikring mot fall iht. byggteknisk forskrift TEK10.
Evt. gjerder skal utformes med et godt estetisk samspill med bebyggelsen forgvrig.

2.4 Terrengtilpasning
= Terrenginngrep skal opparbeides slik at det oppnas et godt visuelt samspill
med tilliggende eksisterende terreng og vegetasjon, skjaeringer og oppfyllinger
skal gis en landskapsmessig bearbeidelse slik at virkningen av inngrepene blir
minst mulig.
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= Forstgtningsmurer kan opparbeides som vist pa plankartet. Forstgtningsmurer
i fellesareal skal utformes i naturstein. Innenfor arealer regulert til boligformal
kan forstgtningsmurer utfgres i egnet materiale.

2.5 Plassering av bebyggelsen

= Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensene som er vist pa plankartet.

= Garasje/carport kan plasseres utenfor byggegrenser, ogsa nar de henger
sammen med hovedhuset. Nar innkjgrsel er plassert vinkelrett pa vei skal
avstanden fra vei til garasje/carport vaere minst 5 meter.

= Sgyler, overbygg over inngangspartier etc. kan overskride byggegrensen med
inntil 1 meter. Ingen bygningsdel kan plasseres naermere bilveg/gang-
sykkelveg/fortau/holdeplass enn 1 meter.

= Balkonger i 2. boligetasje og atkomstbalkonger kan overskride byggegrensen
med 2 meter.

= Levegger og utvendige trapper kan plasseres utenfor byggegrense. Disse skal
byggemeldes samtidig med bolighuset.

= Regulerte tomtegrenser er vist pa plankartet med en ngyaktighet pa +/- 1,0
meter. Ved deling/oppmaling kan det derfor godkjennes inntil 1,0 meters
avvik fra de viste tomtegrensene.

» Hgydeplassering av bolighusene, veier og terreng er vist pa plankartet. Disse
kan justeres £ 0,5 m ved sgknad om tillatelse til tiltak.

= Det tillates at takrenner og mindre takutstikk gar ut over tomtegrensen.

2.6 Krav til spknad om tillatelse til tiltak
Med unntak av delfelt BFS1 skal alle boliger innenfor hvert delfelt omsgkes samtidig.
Det skal i sgknad vises utregning for samlet grad av utnytting for hele delfeltet.
Sgknad om tillatelse skal minst inneholde fglgende dokumentasjon:
» Plan, snitt og fasader i malestokk 1:100 av bebyggelsen
= Offentlig byggekart, M=1:500
= Utenomhusplan i malestokk 1:200 for offenlige- og fellesomrader. Planen skal
vise evnt. ngdvendig st@yskjerming, belegg, kantsteiner, gangstier, belysning,
beplantning, mgblering, og plassering av nedgravde avfallsbeholdere inkludert
oppstillingsplass for renovasjonsbil. Eksisterende og fremtidig terreng skal
vises. Tilgjengelighet iht. prinsippene for universell utforming skal vises.
Planen skal godkjennes av kommunen f@r igangsetting av byggearbeidene.
= Beskrivelse av farger og materialbruk for bolighus.

2.7 Utforming

Fasadene mot biladkomstveg skal utformes slik at det dannes harmoniske gaterom.
Dette utfra valg av rytme i bebyggelsen, skala, vindusutforming, fargesetting og
materialbruk for bebyggelsen pa begge sider av felles adkomstveg. Fasader skal
utformes og fargesettes i henhold til tilhgrende formingsveileder

2.8 Parkering
For delfelt BB1 og BB2 skal det etableres 1,2 parkeringsplasser pr. bolig i felles
parkeringsanlegg i underetasjen.

Side 2 av8 Detaljregulering for Breivikbakken 2, Hommersak PlanID 2010126
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For de gvrige delfelt skal det etableres min. 2 parkeringsplasser pr. bolig, inkl.
garasje/carport pa egen tomt.

Det skal i tillegg etableres gjesteparkering i felles parkeringsplass f P1 ogf P2. For
evt. bileiligheter skal det etableres 1 biloppstillingsplass pr. leilighet pa egen tomt.

| felles parkeringsanlegg skal minimum 5% av parkeringsplassene veere tilrettelagt for
personer med funksjonsnedsettelse.

2.9 Radon

Ved spknad om tiltak skal forhold knyttet til radon dokumenteres og eventuelt
avbgtende tiltak skisseres. Krav om dokumentasjon bortfaller ved bruk av

radonsperre.
§3  SIKRINGSSONER

3.1 Frisikt

Innenfor de viste frisiktssoner skal det vaere fri sikt i en hgyde lik 0,5 meter over
tilstgtende vegers niva.

84 BEBYGGELSE OG ANLEGG

4.1 Delfelt BFS 1 - Frittliggende smahusbebyggelse

Utforming:

Utnyttelsesgrad:

Boligtall:

Hoyder og etasjer:

Takform og vinkel:

Garasjer:

Bygningshgyder:

Bebyggelsen innenfor delfeltet skal oppfgres med et helhetlig
arkitektonisk uttrykk. Boligene skal ha samstemt detaljering og
formsprak.

Hver tomt kan bebygges med %BYA =40 % inkl.
parkeringsareal.

5 boliger. Det kan i tillegg tillates bileiligheter (maks. 80m?
BRA) i boligene dersom krav til parkering og
uteoppholdsareal tilfredsstilles.

Bolig pa tomt 4 og 5 skal ha underetasje. De gvrige boligene i
delfeltet kan ha kjeller. Hgyde oppgitt i kartet gjelder gulv
underetasje og gulv kjelleretasje. Dersom det ikke etableres
kjeller vil topp gulv legges 3m hgyere enn angitt i plankart.
Hovedtakform skal veere asymmetrisk saltak

med maks takvinkel = 45 grader. Mgne skal veere parallelt
med husets lengderetning. Flate tak tillates om de underordner
seg hovedtakformen. De flate partiene skal ikke overskride
maksimal tillatt gesimshgyde. Det kan etableres flatt tak som
bergrer hovedtakformen inntil to meter ut fra hovedfasaden.
Flate tak som bergrer hovedtakformen skal ikke bryte gavlens
fasadeliv.

Garasjer skal ha flatt tak og det kan etableres takterrasse pa
garasjetak..

Maks mgnehgyde 11 m, og gesimshgyde 9,0 m, begge

regnet ut fra kotehgyde som oppgitt pa plankartet.

1102 Sandnes kommune Vedtatt dato: 25.03.2014
Dato for siste endring: 04.05.2016

4.2 Delfelt BKS 1 - Konsentrert smahusbebyggelse

Utnyttelsesgrad: %BYA = 55 % inkl. parkeringsareal, grad av utnyttelse
utregnes samlet for hele delfeltet.
Boligtall: 3 boliger. Det tillates ikke bileiligheter.

Takform og vinkel:  Boligene innenfor delfeltet skal ha asymmetrisk saltak
med maks takvinkel = 45 grader. Mgne skal vaere parallelt
med husets lengderetning.

Garasjer tillates etablert med flatt tak og takterrasse.

Bygningshgyder: Maks m@gnehgyde 11 m, og gesimshgyde 9 m, begge
regnet ut fra kotehgyde som oppgitt pa plankartet.

4.3 Delfelt BKS 2 - Konsentrert smahusbebyggelse

Utnyttelsesgrad: %BYA =55 % inkl. parkeringsareal, grad av utnyttelse
utregnes samlet for hele delfeltet.
Boligtall: 3 boliger. Det tillates ikke bileiligheter.

Takform og vinkel:  Boligene innenfor delfeltet skal ha asymmetrisk saltak
med maks takvinkel = 45 grader. Mgne skal veere parallelt
med husets lengderetning.

Garasjer tillates etablert med flatt tak og takterrasse.

Bygningshgyder: Maks m@gnehgyde 11 m, og gesimshgyde 9 m, begge
regnet ut fra kotehgyde som oppgitt pa plankartet.

Tilgjengelighet: Alle boligene skal utfgres som tilgjengelige boliger iht.
byggteknisk forskrift.

4.4 Delfelt BKS 3 - Konsentrert smahusbebyggelse

Utnyttelsesgrad: %BYA =55 % inkl. parkeringsareal, grad av utnyttelse
utregnes samlet for hele delfeltet.
Boligtall: 5 boliger. Det tillates ikke bileiligheter.

Takform og vinkel:  Boligene innenfor delfeltet skal ha asymmetrisk saltak
med maks takvinkel = 45 grader. Mgne skal vaere parallelt
med husets lengderetning.

Garasjer tillates etablert med flatt tak og takterrasse.

Bygningshgyder: Maks mgnehgyde 11 m, og gesimshgyde 9 m, begge
regnet ut fra kotehgyde som oppgitt pa plankartet.

4.5 Delfelt BKS 4 - Konsentrert smahusbebyggelse

Utnyttelsesgrad: %BYA =55 % inkl. parkeringsareal, grad av utnyttelse
utregnes samlet for hele delfeltet.
Boligtall: 3 boliger. Det tillates ikke bileiligheter.

Takform og vinkel:  Boligene innenfor delfeltet skal ha asymmetrisk saltak
med maks takvinkel = 45 grader. Mgne skal veere parallelt
med husets lengderetning.

Garasjer tillates etablert med flatt tak og takterrasse.

Bygningshgyder: Maks mgnehgyde 9,5 m, og gesimshgyde 8,5 m, begge
regnet ut fra kotehgyde som oppgitt pa plankartet.

Brannkrav: Pa tomt 4 skal det etableres brannvegg pa fasade mot tomt 5. Annet: Det skal vaere min. 1,2 m mellomrom mellom bygningene
fra 1. etasje og helt opp.
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4.6 Delfelt BKS 5 - Konsentrert smahusbebyggelse

Utnyttelsesgrad: %BYA =55 % inkl. parkeringsareal, grad av utnyttelse
utregnes samlet for hele delfeltet.
Boligtall: 2 boliger. Det tillates ikke bileiligheter.

Takform og vinkel:  Boligene innenfor delfeltet skal ha asymmetrisk saltak
med maks takvinkel = 45 grader. Mgne skal veere parallelt
med husets lengderetning.

Garasjer tillates etablert med flatt tak og takterrasse.

Bygningshgyder: Maks m@gnehgyde 9,5 m, og gesimshgyde 8,5 m, begge
regnet ut fra kotehgyde som oppgitt pa plankartet.

Annet: Det skal veere min. 1,2 m mellomrom mellom bygningene
fra 1. etasje og helt opp.

4.7 Delfelt BKS 6 - Konsentrert smahusbebyggelse

Utnyttelsesgrad: %BYA = 55 % inkl. parkeringsareal, grad av utnyttelse
utregnes samlet for hele delfeltet.
Boligtall: 3 boliger. Det tillates ikke bileiligheter.

Takform og vinkel:  Boligene innenfor delfeltet skal ha asymmetrisk saltak
med maks takvinkel = 45 grader. Mgne skal veere parallelt
med husets lengderetning.

Garasjer tillates etablert med flatt tak og takterrasse.

Bygningshgyder: Maks m@gnehgyde 9,5 m, og gesimshgyde 8,5 m, begge
regnet ut fra kotehgyde som oppgitt pa plankartet.

Annet: Det skal veere min. 1,2 m mellomrom mellom bygningene
fra 1. etasje og helt opp.

4.8 Delfelt B 1 - Eksisterende bolig

Utnyttelsesgrad: %BYA = 40 % inkl. parkeringsareal, grad av utnyttelse
utregnes samlet for hele delfeltet.
Boligtall: 1 enebolig, alt. 2 kjedehus. Det kan tillates bileilighet i

enebolig dersom krav til parkering og uteoppholdsareal
tilfredsstilles.

Takform og vinkel:  Boligene innenfor delfeltet skal ha saltak med maks
takvinkel = 45 grader. Mgne skal veaere parallelt med
husets lengderetning.

Garasjer tillates etablert med flatt tak og takterrasse.

Bygningshgyder: Maks m@gnehgyde 8,5 m, og maks gesims 6,5 m,
begge regnet fra gjennomsnittlig planert terreng.

Plassering: Dersom det ved nybygg omsgkes enebolig kan denne
plasseres innenfor areal for eksisterende bolig. Dersom
det ved nybygg omsgkes kjedehus skal disse plasseres
innenfor byggegrense vist pa plankartet.

1102 Sandnes kommune
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4.9 Delfelt BB1 - Blokkbebyggelse

Utnyttelsesgrad: %BYA =70 %.

Boligtall: Inntil 8 leiligheter.

Takform: Bygning innenfor delfeltet skal ha flatt tak.
Bygningshgyder: Maks bygningshgyde 10 m, regnet fra kotehgyde som
oppgitt pa plankartet.

Ngdvendig oppbygg for heis og tekniske installasjoner kan
tillates over dette.

Alle boligene i delfeltet skal utfgres som tilgjengelige
boliger iht. byggteknisk forskrift.

krav om sprang i fasadene, gjelder for byggenes lengste fasader.

Tilgjengelighet:

4.10 Delfelt BB2 - Blokkbebyggelse

Utnyttelsesgrad: %BYA =70 %.

Boligtall: Inntil 12 leiligheter.

Takform: Bygning innenfor delfeltet skal ha flatt tak.
Bygningshgyder: Maks bygningshgyde 10 m, regnet fra kotehgyde som
oppgitt pa plankartet.

Ngdvendig oppbygg for heis og tekniske installasjoner kan
tillates over dette.

Alle boligene i delfeltet skal utfgres som tilgjengelige
boliger iht. byggteknisk forskrift.

krav om sprang i fasadene, gjelder for byggenes lengste fasader.

Tilgjengelighet:

4.11 Energianlegg
Innenfor delfelt o_E1 skal det etableres ny nettstasjon.

4.12 Vann- og avigpsanlegg
Innenfor delfelt o_VA1 skal det etableres pumpestasjon. Det kan i tilknytning til

pumpestasjonen ogsa etableres offentlig toalett i tilknytning til badeplassen.

4.13 Renovasjonsanlegg

Det skal etableres nedgravde avfallsbeholdere for 4 fraksjoner innenfor delfelt f R1

pa plankartet.

4.14 Uteoppholdsareal

Innenfor f_U1 og f U2 skal det etableres vegetasjonsskjerm mellom felles lekeplass
og offentlig kjgreveg. Vegetasjonen skal utformes slik at den hindrer direkte atkomst

fra fortau til lekeplass.

4.15 Lekeplasser

Det skal for kvartalslekeplass og @vrige lekeplasser utarbeides opparbeidelsesplaner i
malestokk 1:200. Planene skal utfgres av dertil godkjent foretak og godkjennes av
kommunen som del av byggesaken.

Lekeplasser skal avskjermes mot tilliggende areal med beplantning.

Det kan tillates etablert garasje for eksisterende bolighus.
Garasjen kan plasseres utenfor vist byggegrense, og skal
vaere maks 45 m? BYA.

Avkjgrsler: Det tillates bare 1 avkjgrsel fra Breivikbakken pr. bolig.

PlanID 2010126
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Sandlekeplassene f_Lek1 og f _Lek2 skal opparbeides med sandkasse og minst 2
apparater tilpasset for mindre barn. | tillegg skal det etableres sittegruppe som
treffpunkt for voksne.

Kvartalslekeplass f_Lek3 skal opparbeides med minst 3 apparater tilpasset for stgrre
barn. | tillegg skal det etableres sittegruppe som treffpunkt for voksne.

f _lekl er felles for feltene BFS1, B1, BKS1, BKS2 og BB2.
f _lek2 er felles for feltene BB1, BKS3, BKS4, BKS5 og BKS6.
f_Lek3 er felles for alle boligene innenfor planomradet.

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

5.1 Veg
Veiene skal opparbeides iht rekkefglgebestemmelsene, § 6.

520 V1

Det skal etableres opphgyd gangfelt fra f_U1 til Hjerteskjellveien (G/S-vei). [
frisiktssonen i krysset Hjerteskjellveien (G/S-vei) — Breivikveien skal det vaere flatt
(personer skal kunne sta stabilt i deler av frisiktsonen). Det skal etableres horisontal
plattform med hardt belegg og vanlig kantstein i frisiktsonen ved Hjerteskjellveien
(G/S-vei). Sykkelsperre skal flyttes lengre inn i Hjerteskjellveien (G/S-vei), slik at det er
mulig 3 stille opp med sykkel mellom veibane og sperre.

Det skal tilrettelegges for kryssing til eksisterende G/S-vei i Breivikdalen med
innsnevring og busspute.

Det skal etableres en sykkelsperre i eksisterende G/S-vei i Breivikdalen som hindrer at
det kan sykles direkte ut i Breivikveien i stor fart.

Fotgjengeroverganger og innsnevring ma vises i tekniske planer.
REKKEF@OLGEBESTEMMELSER

6.1 Hovedvegen, Breivikbakken, gjennom planomradet skal opparbeides og vaere
grovplanert ved oppstart av utbygging innenfor planomradet.

6.2 Fortau langs Breivikveien innenfor planomradets grense skal vaere ferdig
opparbeidet ved ferdigstillelse av fgrste bolighus.

6.3 Alle tiltak nevnt i § 5.2, bl. a. opphgyd gangfelt og innsnevring for busstopp i
Breivikveien, skal veere etablert fgr innflytting i fgrste bolig.

PlanID 2010126
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6.4 Trafikkarealer, som interne bilveger, felles parkeringsplass og gang-/sykkelveger
skal opparbeides samtidig med tilhgrende boligbebyggelse og vaere ferdigstilt ved
innflytting av fgrste bolighus.

6.5 Lekeplass f_Lek1 og uteoppholdsareal f_U1 skal veere ferdig opparbeidet fgr
innflytting av f@rste bolighus i delfeltene BFS1, BKS1, BKS2 og BB2.

Lekeplasser f_Lek2 og f_Lek3, samt uteoppholdsareal f_U2 skal vaere ferdig
opparbeidet fgr innflytting av fgrste bolighus i delfeltene BKS3, BKS4, BKS5, BKS6 og
BB1.

6.6 Fgr byggearbeidene igangsettes ma utbygger dokumentere ngdvendig
skolekapasitet.

6.7 Tekniske planer for vei, vann og avlgp skal godkjennes av Sandnes kommune avd.
Bymiljg for tiltakene kan igangsettes.

6.8 Fgr pumpestasjon kan tas i bruk skal det etableres midlertidig snuplass for lastebil
pa areal hvor denne er regulert i plan 79110. Dette gjelder dersom pumpestasjonen
skal tas i bruk f@r snuplass iht. plan 79110 er etablert.

6.9 For bestemmelsesomrade #1 gjelder fglgende:
Fer iverksetting av tiltak i medhold av planen skal det foretas arkeologisk utgravning
av de bergrte automatisk freda kulturminner, id 157676, i planomradet.

Det skal tas kontakt med Rogaland fylkeskommune i god tid fgr tiltaket skal
gjiennomfgres slik at omfanget av den arkeologiske utgravning kan fastsettes.

Endringer etter vedtak:

Dato

Saksnummer | Beskrivelse

15.01.2015 201006773 §§ 4.9 0g 4.10 suppleres med krav om sprang i fasadene, gjelder for

byggenes lengste fasader.

04.05.2016 15/17268-6 Endringer: §2.6 Krav til sgknad om tillatelse til tiltak

og §4.1 Delfelt BFS 1 — Frittliggende smahusbebyggelse.

For utfyllende opplysning se vedtak.

Side 8 av8 Detaljregulering for Breivikbakken 2, Hommersak

PlanID 2010126
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TA KONTAKT FOR MER INFOMASJON

Petter Loberg Klavenes | 9590 96 32 - petter@oster-hus.no

Markedsmateriell er ikke en del av kontraktsgrunnlaget. Alle illustrasjoner, perspektiver, tegninger og foto er kun ment & gi inntrykk av en ferdig bebyggelse og utendgrsareal, og er ikke
bindende for utformingen av endelig bebyggelse og utendersareal. Det kan inneholde elementer som ikke inngdr i utbyggers leveranse, bade nar det gjelder utvendige forhold og
innredning. All informasjon er derfor gitt med forbehold om rett for utbygger til & foreta endringer. Endringene skal ikke ha innvirkning pa satt standard. Dersom det er avvik mellom endelig
leveransebeskrivelse og tegninger i prospektet er det den endelige leveransebeskrivelsen som gjelder.



