REGULERINGSF@RESEGNER

Privat detaljreguleringsplan for Gjermundshaugen Sgr, gnr. 40 bnr. 12
PlaniD: 4612_2019902

1. REGULERINGSF@REMAL
§1.1 Detregulerte omradet er i reguleringsplanen (plankart M=1:1000 i A2) vist med plangrenser. Plankart
datert 02.05.2022

§1.2  Arealetinnanfor plangrensa er regulert til fglgjande fgremal jf. plan- og bygningslova (pbl.):
Omrade for bygningar og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)

- BF Bustader — frittliggjande - smahus (1111)

- BK Bustader — konsentrert - smahus (1112)

- LEK Leikeplass (1610)

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

- \% Veg (2010)
- KV Kgyreveg (2011)
- FO Fortau

- GG Gangveg/gangareal/gagate (2016)
- AVG Annan veggrunn — grgntareal (2019)
- PP Parkeringsplassar (2082)

Grgnstruktur (pbl. §12-5 nr. 3)
- BG Bla/gr@nstruktur (3002)
- FRI Friomrade (3040)

Omsynssoner i reguleringsplan (pbl. § 12-6)

- H140 Frisiktssone

- H210 Stgysone - Raud sone etter rundskriv T-1442
- H220 Stgysone - Gul sone etter rundskriv T-1442

- H570 Bevaring kulturmiljg

2. FELLES FORESEGNER
Omrddet skal nyttast til bustader, med tilhgyrande vegar, leikeareal og grgntomrade.

2.1. Byggjegrense
Byggjegrenser er synt i plankartet. Der byggjegrensa ikkje er synleg gar den i fgremalsgrensa.
Bygningar skal plasserast innanfor byggjegrenser, medan mindre tiltak som garasje, uthus, mindre
stgttemurar, avkgyrsler, parkeringsplassar kan plasserast utanfor byggjegrensene.

2.2, Krav til sgknad
Bygningar og anlegg
Ved spgknad om Igyve til bygningar og anlegg skal det i situasjonsplan med hgveleg malestokk, pa ein
eintydig mate visast tiltaket/bygningar og anlegg si plassering og utforming med kotehggd for
eksisterande og opparbeidd terreng. Flater skal vera malsett. Sgknaden skal elles visa:

a) Tiltaket si utforming og tilpassing innanfor tomta

b) Opplysning om byggehggd og BYA

c) Tilkomst og parkering for bil og sykkel

d) Anlegg for renovasjon og tilkoplingspunkt til tekniske anlegg/leidningsnett, kablar
e) Dokumentasjon av bygningar/tiltak si landskapstilpassing



2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

f) Dokumentasjon for universell utforming
g) Lgysing for intern handtering av overflatevatn, jf. VA-rammeplan

h) Terrengprofil som syner eksisterande terreng og nytt terreng etter utbygging

i)  Utomhusplan som syner opparbeiding, mgblering og materiale m.m. ved byggesgknad for
leikeareal (LEK)

Teknisk plan

Teknisk plan for veg, vatn, avigp og overvatn skal godkjennast av Sveio kommune i samband med
byggjemeldinga av dei tekniske anlegga. Prinsippa synt i VA-planen skal her detaljprosjekterast. Det
skal fokuserast pa tilstrekkeleg overvasshandtering i planomradet, og rgyr skal vera dimensjonert for
auka ekstremnedbgr i framtida. Overvatnet skal handterast lokalt ved infiltrasjon og fordrgying etter
tretrinnsstrategien. Ved flytting/lukking av bekkelgp ma ein nytte min. 1000 mm betongrgyr.

Teknisk plan skal og syne dokumentasjon for slgkkjevatn, lengdeprofil veg, normalprofil ev. plan for
etablering av veglys, detaljteikningar for kryss, murar, plassering av tekniske bygg som
transformatorkioskar, kabelskap og andre tekniske bygg. Transformatorkiosk og kabelskap kan
plasserast uavhengig av arealfgremal og byggjegrenser innanfor planomradet i samsvar med teknisk
plan. Anlegga skal sikrast ei god arkitektonisk utforming.

Det skal utarbeidast ein YM-plan for arbeidet i samband med omlegging av bekken, dette for 3 sikre at
det ikkje fgrekjem forureina avrenning til Vigdarvassdraget.

Parkering

Det skal sikrast tilstrekkeleg parkering, samt utforming av desse, jf. krav sett i gjeldande byggteknisk
forskrift. Ved sgknad om |gyve til bygningar og anlegg skal det dokumenterast etablering av minimum
2 parkeringsplassar per bueining, 1 parkeringsplass om bueininga er under 60 m?. Det skal leggjast til
rette for mogleg etablering av elbilladar.

Universell utforming

Krav til universell utforming i gjeldande byggteknisk forskrift skal leggjast til grunn for utforming av
bygningar, parkering, uteareal, gang- og tilkomstsoner innanfor planomradet, jf. gjeldande byggteknisk
forskrift.

Kulturminne

Det kan vera ukjente fornminne i planomradet. Dersom det i samband med gravearbeid kjem fram
automatisk freda kulturminne, som gjenstandsfunn, flekkar med trekol eller konstruksjonar, ma dette
straks meldast til Fylkeskonservatoren i Hordaland fylkeskommune, og alt arbeid stansast til rette for-
valtingsstyresmakt har vurdert funnet, jf. kulturminnelova § 8, andre ledd.

Riving av bygning fra fgr 1850 er meldepliktig etter kulturminnelova.

Vegetasjon

Ved tilplanting/revegetasjon skal det ikkje nyttast giftige planter, eller framande artar kategorisert i dei
to gvste risikokategoriane i norsk framandartliste. Tilfgrte massar ma vere reine og fri for framande
skadelege plantar. Dersom det vert oppdaga framande artar som vurderast som hggrisikoartar etter
anlegg er ferdig, ma desse bekjempast/fjernast.

Vegetasjon

Fulldyrka jord skal flyttast og nyttast i jordutbetringstiltak eller nydyrkingstiltak i regionen. Det er
matjordlaget og ev. mellomlaget som skal takast vare pa og nyttast andre stader. Fgr flytting skal tiltaks-
havar undersgke om massane inneheld framande organismar som kan medfgre risiko dersom dei vert
spreidde, og ev. gjennomfgre eigna tiltak for a forhindre dette.

Stoy
Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/2021 skal gjelde i planomradet, med

fglgande presisering:
Alt leikeareal skal tilfredsstille grenseverdiar for utandgrs stgy i T-1442/2021.



2.10.

2.11.

3.1.
311

3.1.2

3.1.3

3.2.

3.3.

Det vert tillate med tiltak pa fasadar/balkongar for a dempa stgy ved fasade under grenseverdii T-1442,
Lden< 55 dB. Minimum eitt soverom i kvar bueining skal ha luftevindauge mot stille side (fasade med
st@yniva Lden< 55 dB utan skjermingstiltak).

Det er krav til minimum 50 m? uteopphaldsareal pa& bakkeplan pr. eining, dette arealet skal ha stgyniva
under grenseverdi for utandgrs stgy gitt i T-1442/2021.

Estetikk

Det skal leggjast vekt pa miljgmessige kvalitetar i val av material, vegetasjon og belysning. Det skal
nyttast materiale med lage klimagassutslepp i eit livsigpsperspektiv. For & mest mogleg ivareta
byggeskikk, skal nye bygningar tilpassast eksisterande kulturmiljg, nar det gjeld bygningstype, materiale,
farge.

Energilpysing

Energilgysing skal synast i samband med sgknad om byggjelgyve, og skal avklarast i samrad med
kraftleverandgr. Alternative energikjelder og fleksible oppvarmingsformer skal som hovudregel nyttast
dersom det ikkje fgreligg gode grunnar for noko anna.

BYGNINGAR OG ANLEGG

Bustader frittliggjande smahus (BF 1-5)

Bygningane innanfor omradet skal ha ei god arkitektonisk utforming.

Eksisterande bygningar innanfor omradet kan vedlikehaldas og oppgraderas innanfor rammene av
feresegnene.

BF1

Innanfor omradet kan det fgrast opp frittliggjande smahus. Bygningane skal tilpassast i utforming og
materialval til tilgrensande kulturmiljg —innanfor H570.

Maks BYA = 30%, inklusive garasje og biloppstillingsplass, per tomt. Garasje skal vera p&d maks 50 m?,
med maks mgnehggd 5 m.

BF1, tomt 1: maksimal mgnehggd/gesimshggd er 7 m malt fra OK golv pa kote + 28.

BF1, tomt 2: maksimal mgnehggd/gesimshggd er 7 m malt fra OK golv pa kote + 28.

BF1, tomt 3: maksimal mgnehggd/gesimshggd er 7 m malt fra OK golv pa kote + 28,5.

BF2-BF5

Maks mgnehggd er 8 m, og maks gesimshggd 6 m malt fra planert terrengs gjennomsnittsniva rundt
huset. Maks BYA = 30%, inklusiv garasje og biloppstillingsplass, per tomt.

Garasje skal maks vera pad 50 m?, med maks mgnehggd 5 m.

Bustader konsentrert (BK 1-3)

Innanfor omrada kan det fgrast opp einebustad, tomannsbustadar og rekkehus.

Maks mgnehggd for bygningane er 7 m, maks gesimshggd for bygningane er 6 m, maks BYA = 45%.
BK1 er eksisterande utbygd eigedom.

Det skal leverast ein samla situasjonsplan for delomrada. Denne skal vise tomtedeling, plassering av
bygg, atkomsttilhgve, terrenghandsaming og oppstillingsplass for bossdunkar, sykkelparkering,
postkassestativ og liknande.

Leikeplass, (LEK)

Omradet skal nyttast til leik og fritidsaktivitet. Det skal opparbeidast sitteplassar og utstyr for leik og
aktivitet innanfor omradet, f. eks. grillhus pa maks 15 m?, leikeapparat, bocca-bane, levegg, frukt- og
baerbuskar, etter naerare godkjend utomhusplan. Planen skal utarbeidast av fagkunnige og godkjennast
av Sveio kommune i samband med byggemeldinga. Det skal nyttast typegodkjent utstyr og leikeapparat
som skal monterast etter tilvising fra produsenten. Leikearealet skal lyssetjast og plantast til.

Leikeplassen skal stgyskjermast med ein 1,8 m hgg skjerm. Endeleg skjermingslgysing kan detaljerast
ved byggesgknad. Krav til skjerm er at den skal avsluttast tett mot fundament, og ha flatevekt pa
minimum 15 kg/m2. Opning i steyskjerm kan utfgrast som tett port eller overlappande skjerm.



Leikeareal skal utformast slik at god kvalitet vert oppnadd, her under i forhold til sol, vind- og lystilhgve,
stgy- og anna miljpbelastning. Leikeareala skal skjermast mot trafikk, og nivaskilnader skal sikrast slik at
fallskader blir fgrebygd. Det skal leggjast vekt pa universell utforming ved opparbeiding av omradet.
Leikeareala skal opparbeidast med tanke pa ulike aldersgrupper.

Det skal opparbeidast ein samanhengande gangveg gjennom leikeplassen, fra o_GG1 og o_GG?2 til
0_GG3, denne skal ha fast dekke.

4, SAMFERDSLEANLEGG OG TEKNISK INFRASTURKTUR

4.1. Veg (o_V1-2)

4.1.1. 0_V1og 2 regulerer tilkomstvegar til omradet. Vegane skal opparbeidast som synt pa plankartet, og
etter tekniske planar godkjent av Sveio kommune. Vegane skal lyssetjast.

4.2. Kgyreveg (KV 1-4)
4.2.1. KV1 er privat avkgyrsle som gjev tilkomst til eigedom gnr./bnr. 40/79 og 40/12.

4.2.2. KV2er privat avkgyrsle til eigedom gnr./bnr. 40/187.
4.2.3. KV3ertilkomst til tomt 3 i BF1 og eigedom 40/631.
4.2.4. KV4 er eksisterande privat avkgyrsle til eigedom 40/179.

4.3. Fortau FO
o_FO er regulert til offentleg fortau.

4.4, Gangveg/gangareal, GG
Gangveg GG1 — 3 og GG5 skal opparbeidast som synt pa plankartet, og ha fast dekke med universell
utforming.
GG1 - 3 og GG5 skal vera offentlege, 3 meter breidde og skal lyssetjast.
Det skal setjast opp bom mellom GG3 og FO1.
GG4 skal opparbeidast som sti-tilkomst til tilgrensande leikeplass i nord.

4.5. Anna veggrunn — grgnt anlegg, AVG
Innanfor fgremalet er det hgve til 3 setje opp anlegg for tekniske innretningar som hgyrer vegen til,
som stpttemurar, rekkverk, lyssetting og grofter. Vidare kan arealet nyttast til snglagring, avkgyrsler,
skraningar og skjeringar samt overvasshandtering.

Omrada avsett til anna veggrunn skal vere ordna/tilplanta for slik & handtere avrenning i fra veg og
overvatn i planomradet.

5. GR@NSTRUKTUR
5.1. Blagrgnstruktur BG1-5
5.1.1 BG1 skal nyttast til grgntomrade. Arealet er i privat eige.

5.1.2  BG2-5 skal nyttast til felles grgntomrade for bebuarane i planomradet. Omrada skal vera opne for
almenta, og sikre ein samanhengande grgnstruktur i omradet.

5.1.3  Arealet innanfor BG4 skal nyttast til fordrgyingsomrade i samband med overvasshandteringa internt i
planomradet. Omradet kan opparbeidast og fungere som fordrgyingsbasseng.

5.2 Friomrade FRI
Friomrade skal i stgrst mogleg grad bevarast som naturterreng. Det er tillate med inngrep i samband
med legging av teknisk anlegg. Beplanting ma ikkje vera til hinder for frisikt.

6 OMSYNSSONER
6.1 Frisiktsone H140



6.2

6.3

6.4

7.2

7.3

7.4

7.5

| frisiktsonene skal det til ei kvar tid vere fri sikt i ei hggd av 0,5 m over tilstgytane vegar sitt plan. Krav
til sikkerheitssoner sett i Statens vegvesen si handbok N101 Rekkverk og vegens sideomrader ma vere
tilfredsstilt.

Stgysoner - Raud sone etter rundskriv T-1442, H210
Innanfor omsynssone H210 er det ikkje tillate & etablere ny busetnad med stgykjensleg formal.

Stgysoner - Gul sone etter rundskriv T-1442, H220

Innanfor omsynssone H220 skal det, dersom naudsynt, gjennomfgrast stgyreduserande tiltak for a
stette stgykrav sett i gjeldande byggteknisk forskrift og T-1442. Korleis dette skal Igysast ma
dokumenterast i sgknad om tiltak ved etablering av ny busetnad med stgyfglsamt bruksformal.

Bevaring kulturmiljg, H570

Omsynssone H570 er bevaring av kulturmiljp med szerleg hgg verneverdi. Fgremalet er a ta vare pa
miljgverdien, autentisitet (vaningshus og eldhus), og eigenverdi. Fgresegnene for kulturminneplanen for
Sveio 2015 — 2027 gjeld for omradet.

Store tre, steinmurar og andre murar innanfor omradet skal s langt det er mogleg takast vare pa som
del av historia til omradet. Korleis dette vert Igyst skal synast i samband med sgknad om byggelgyve for
veg o_V1.

REKKEF@LGJEKRAV

Teknisk plan for veg, vatn, avlgp og overvatn skal godkjennast av Sveio kommune fgr det kan gjevast
Igyve til tiltak innanfor omradet. Fgr brukslgyve for VA-anlegg kan gjevast, skal det liggja fgre «som
bygd» dokumentasjon for anlegget som er godkjent av kommunen.

Fer kommunen kan gi lgyve til igangsetting for nye bygningar med tilhgyrande anlegg, skal fglgande vera
ferdig utbygd, med ferdigattest, knytt til aktuell tomt/areal: teknisk infrastruktur, inkludert vatn- og
avlgp jf. § 7.1, tilstrekkeleg slgkkjevatn, avkgyrsler, gangvegar og frisiktsoner. Desse skal opparbeidast i
trad med godkjent teknisk plan.

Fgr det kan gjevast mellombels brukslgyve/ferdigattest for nye bygningar, skal leikeplass med
leikeutstyr opparbeidast etter godkjent utomhusplan og vera ferdigstilt, stgyreduserande tiltak vera
ferdig, tilkomstvegar, frisiktsoner, gangvegar og ev. renovasjonsplassar vere opparbeidd i trad med
godkjent plan.

Fgr det kan gjevast mellombels brukslgyve/ferdigattest for nye bygningar, skal det opparbeidast fortau
mellom GG3 og avkgyrsel KV1, samt belysning i samband med kryssingspunkt ved Sveiogata (opning i
autovernet).

For det kan gjevast igangsetjingslgyve for nye bueiningar innanfor gul stgysone (H220) ma det
dokumenterast at tiltaket vil fa tilfredsstillande lydtilhgve, jf. § 6.3. Fgr det kan gjevast brukslgyve for
nye bueiningar ma ev. tiltak jf. § 2.9 vera gjennomfgrte.
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