
Planbestemmelser - plan 3049 - Bygnes hageby

Arkivsak-ID: 20/7763

Godkj ent i Karmøy kommunestyre 7.2.2022

1. Planens hensikt
Hovedhensikt med planen er å t ilret telegge for etablering av fr it t liggende og konsent rert
småhusbebyggelse med t ilhørende anlegg.

Området reguleres t il følgende formål:
Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr . 1)

Boligbebyggelse - fr itt liggende småhusbebyggelse (BF)

Boligbebyggelse - konsentrert småhusbebyggelse (BK)

Trafo (E)

Renovasjon (R)

Ut eopphold (UTE)

Samferdselsanlegg og teknisk infrast ruktur($ 12-5 nr. 2)

Kjoreveg (KV)

Fortau (F)

Gat et un (GT)

Gangadkomst (G)

Parkering (P)

Grønnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

Friområde (Fri)

Landbruks-, natur- og fr iluftsformål, samt reindrift (§§ 12-5 nr. 5)

LNF-formål kombinert med andre hovedformål (LNF/Vl )

Sikrings-, st y- og faresone ($$ 12-6, 12-7 og 11-8)

Sikringsone - Frisikt (H140)

Faresone - høyspenningsanlegg (H370)

Krav vedrørende infrast rukt ur (H410)

Bestemmelsesområde

Best emmelsesomrade - naerlek (#1 - #2)

Best emmelsesomrade - t rakk (#3)
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2. Fellesbest emmelser for hele planområdet

§ 1 Ut bygging av kommunalt eknisk samferdselsanlegg, teknisk infrast rukt ur, renovasjonspunkt
og lekeplasser skal skje i henhold t il godkjent teknisk plan
(M  1:200).

Håndtering av overvann skal dokumenteres i t eknisk plan.

§ 2 Etablering av utearealer skal skje i henhold t il godkjent utomhusplan (M 1:200). Denne
planen skal vise:

bygningers plassering
Opparbeidelse av fe lles utendørs oppholdsareal inkl. nærlek og gatet un
materialbruk på overflater/ overganger
allergivennlig beplant ning
nødvendig belysning av fellesareal (belysning kan alternat ivt fremst illes i egen
belysningsplan)
biloppst illing (ved boligen eller p f_P1)
ut forming av renovasjonspunkt

Foreløpig utendørsplan dat. 10 .11.21 er retningsgivende for innredning av fe llesarealer.

5 3 Prinsipp om universell ut forming iht. gjeldende forskrift skal inngå i planlegging av
bebyggelse og anlegg. Beskrivelse av prinsipp for universell ut forming og eventuelle avvik fra
gjeldende forskrift skal redegjøres for ved søknad om t ilt ak.

$ 4 Estet isk skal de forskjellige byggeområdene/ bygningstypologiene i planområdet gis et felles
ut t rykk ved bruk av volum, material- og fargevalg som harmonerer. Ved første byggesøknad
innenfor planområdet skal det følge en estet isk redegjørelse som skal være bestemmende
for material- og fargevalg for hele planområdet.

5 5 Dersom man støter på gjenstandsfunn i form av fornminner ved gjennomføring av planen
må Rogaland fylkeskommune st raks varsles og alt arbeid st anses innt il vedkommende
myndighet har vurdert/ dokumentert funnet (jf . Lov om kult urminner § 8, 2. ledd).

§ 6 Dersom man under gjennomføring av planen støt er pa art er/mi lj som er fredet/ vernet
ett er nat urmangfoldloven må Karmøy kommune st raks varsles, og arbeidet st anses innt il
løsning er avklart med kommunen.

§ 7 Matjord skal ivaret as vha. deponeringsplan. Planområdet skal kont rolleres iht. Forskrift om
fremmede organismer § 9 og § 24, punkt 2 og 4, vedlegg 1. Ved søknad om deponering av
matjord skal vedlegges rapport utført av fagkyndig. Ved funn av fremmede arter iht .
Forskrift om fremmede organismer vedlegg 1, skal fagkyndig utarbeide en t iltaksplan.
Tilt aksplanen skal følge søknad om deponering.

$ 8 Det skal etableres fysisk sperring på foreviste plasser, mellom feltene f_GTl og f_Gl , samt
mellom feltene f_UTE2 og o_Fl.
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3. Bestemmelser t il arealformål

3.1 Bebyggelse og anlegg ($ 12-5 nr. 1)

Boligbebyggelse  -  fr itt liggende sma husbebyggelse (BF1)

§ 9 I fe lt BFl skal det oppføres fr it t liggende småhus - eneboliger, 3 boenheter.

5 10 For hver tomt t illat et s areal innenfor grense «planlagt bebyggelse» ut bygget i sin helhet .
Lave innstallssjoner, slik som terrasser på terreng, murer med høyde < 0,5 m fra
gjennomsnit t lig planert t erreng, gjerder og fr it t liggende bod innt il 6 kvm BYA t illates etablert
utenfor grense «planlagt bebyggelse».

§ 11 Boligen skal ha flat t tak. Boligens maks. gesimshøyde skal ikke overst ige 9,5 m fra
gjennomsnit t lig planert t erreng.

$ 12 Felt BFl skal dokumentere min./maks. 2 p-pl asser pr . boenhet innenfor grense «planlagt
bebyggelse», i carport/ garasje integrert i boligen eller på t erreng . Carport/ garasje skal
t ilret telegges for el-bill ading.

Boligbebyggelse  -  konsent rert sma husbebyggelse (BK1 -  BK3)

BKl - BK2:

5 13 I fe lt BKl - BK2 skal det oppføres konsent rert småhus - rekkehus, 10 boenheter.

§ 14 Tillat t bebygd areal for fe lt BKl er maks. 60 % BYA.

Tillat t bebygd areal for fe lt BK2 er maks. 60 % BYA.

5 15 Bebyggelsen skal ha flat t tak. Bebyggelsens maks. gesimshøyde skal ikke overst ige 7,00 m fra
gjennomsnit t lig planert t erreng. Høyde regnes boenhet for boenhet .

§ 16 Bygningenes hovedfasade skal ligge innenfor byggegrense.

Lave innst allssjoner, slik som terrasser på terreng/ murer med høyde < 0,5 m fra
gjennomsnit t lig planert t erreng og gjerder t illates etablert utenfor byggegrense.

5 17 Det skal dokumenteres t otalt min. 6 m hagedybde, som kan være fordelt foran- og bak
boligen. Hver boenhet skal ha t ilgang t il ut eplass på min. 8 kvm. Uteplass skal være
soleksponert min. 5 t imer med hovedtyngde rundt kl. 15.00 pa var-/hostjevndogn.
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§ 18 Felt BKl - BK2 skal dokumentere min./maks. 2 p-plasser pr. boenhet , i carpo rt/ garasje eller
på terre ng. Carport / garasje skal t ilrettelegges for elbil-lading.

BK3:

§ 19 I felt BK3 skal det oppføres konsent rert småhus - 3 st k. 4-mannsboliger, 12 boenheter.

§ 20 Tillat t bebygd areal for felt BK3 er maks. 45 % BYA.

§ 21 Bebyggelsen skal ha flat t t ak. Bebyggelsens maks. gesimshøyde skal ikke overst ige 7,00 m fra
gjennomsnit t lig planert terreng.

§ 22 Bygningenes hovedfasade skal ligge innenfor byggegrense.

Lave innstallssjoner, slik som terrasser på terreng, murer med høyde < 0,5 m fra
gjennomsnit t lig planert t erreng og gjerder t illates etablert utenfor byggegrense.

§ 23 Det skal dokumenteres t otalt min. 6 m hagedybde, som kan være fordelt foran- og bak
boligen. Hver boenhet skal ha t ilgang t il uteplass på min. 8 kvm. Uteplass skal være
soleksponert min. 5 t imer med hovedtyngde rundt kl. 15.00 på vår-/ høstjevndøgn.

§ 24 Felt BK3 skal dokume ntere min./maks. 1,5 p-plasser pr. boenhet på felt f_Pl . Det skal
etableres min. 6 sykkelparkeringsplasser ved adkomsten t il hver av 4-mannsboligene.

Trafo (0_E1)

§ 25 I felt o_El skal det oppføres t rafo med t ilkomst for vedlikehold fra o_KVl.

§ 26 Felt for t rafo er offent lig.

Renovasjon (f_R1)

§ 27 I felt f_Rl skal etableres renovasjonspunkt med t ilkomst for tømming fra o_ KVl.

§ 28 Felt for renovasjon er felles for rett ighet shaverne i felt BFl og BKl - BK3.

Uteopphold (f_UTEl - f_UTE2)

§ 29 Innenfor felt f_UTE1 - f_UTE2 skal det etableres nærlek/ ut eopphold med ut styrsnivå
minimum i henhold t il kommunens norm.

4 Bygnes hageby - 102/26 mfl. Plan 3049



§ 30 Terrengformasjoner/ hauger i felt f_UTE1 - f_UTE2skal t ilst rebes opprett holdt i nat urt ilstand
for akunne brukes t il fr ilek.

§ 31 Felt f_UTE1- f_UTE2 er felles for rett ighetshaverne i felt BFl og BKl - BK3.

3.2 Samf erdselsanlegg og teknisk infrast ruktur (§ 12-5 nr. 2)

Kjr e veg (o_KV1)

§ 32 Felt o_KVl skal nyttes t il kjøreveg.

$ 33 Kj r e veg er offentl ig.

§ 34 Vestgående arm i felt o_KVl t illates brukt som snuareal for maks. 2 boliger lengst øst i felt
BKl - BK2.

Fort au (o_F1)

§ 35 Området o_Fl skal nyttes t il fortau.

§ 36 Fortau er offent lig.

Gatet un (f_GT1)

§ 37 Felt f_GT1 skal nyttes som kjr e -/ gangadkomst .

§ 38 Felt f_GT1 tillate s brukt som snuareal for boliger i felt BFl og BKl - BK2.

§ 39 Gatet unet er felles for rett ighetshaverne i felt BFl , BKl - BK3.

§ 40 Felt f_GTl skal gis en ut forming som ivaretar myke t rafikanter vha. variasjon i materialbruk.
Ut forming av gatet unet skal fremgå av teknisk plan/ utomhusplan, j fr . §§ 1 og 2.

Krav ved utforming av felt f_GTl :

Gatet un skal skilt es som gatet un ved inn-/ utkj r i ng.

- All inn-/ ut kjr i ng av gatet unet skal skje ved kryssing av brustein eller lignende.

Kjørebanen skal ha visuelt fart sdempende t ilt ak i form av materialbytter.
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I gatet unet skal det ikke være høydeforskjell mellom kjørebane og øvrige arealer. Det skal

være glidende overganger fra opparbeidelsen i gatet unet og mot opparbeidelsen av feltene

BFl og BKl - BK3 og f_UTEl.

Gangadkomst (f_G1, 0_G2)

§ 41 Felt f_G1 og o_G2 skal nyttes t il gangadkomst.

§ 42 Felt f_G1 er felles for rett ighetshaverne i felt BFl , BKl - BK3. Felt o_G2 er offent lig.

Parkering (f_P1)

§ 43 Felt f_ 1 skal nyttes t il parkering.

§ 44 afelt f_ 1 t illates det oppført biltak på forevist plass. Biltak kan ha maks. gesimshøyde 3,0
m. Det t illates ikke etablert vegger på bygningens kortside eller skillevegger mellom p-
plassene. Biltak skal t ilrettelegges for elbil-lading. Biltak skal oppføres i sin helhet , t rinnvis
ut bygging t illates ikke.

§ 45 arkeringen er felles for rett ighetshaverne i felt BK3.

3.3 Gr@nnstru ktur ($ 12-5 nr. 3)

Friområde (Fril )

§ 46 Felt Fril skal opprett holdes i nat urt ilstand.

3.4 Lan dbruks -, nat ur- og fr iluft sformål, samt reindrift (§ 12-5 nr. 5)

LNF-formål kombinert med andre hovedformål (LNF/ Vl }

§ 47 Felt LNF/Vl kan nyttes t il veg for rett ighetshavere, med innt il 4,5 m bredde (2,5 m veg + 1 m
grøft på hver side). Området skal for øvrig opprett holdes i nat urt ilstand.

§ 48 Felt LNF/Vl er ikke belagt med rekkefølgekrav ved ut bygging iht . denne detaljregulering.

6 Bygnes hageby 102/26 mfl. Plan 3049



4. Bestemmelser t il hensynssoner (55 12-6, 12-7 og 11-8)

Sikri ngsone - Frisikt (H140)

$ 49 Frisiktsoner skal anlegges samt idig med veganlegget for øvrig. I fr isikt sonene skal det være
fr i sikt ned t il en høyde av 0,5 m over t ilstøt ende vegers planum. Opparbeidelse skal skje i
henhold t il godkjent t eknisk plan.

Faresone - hoyspen ningsanlegg (H370_1)

5 50 I faresone H370_1 kan det ikke etableres bygninger. Best emmelsen fa ller bort ved flyt t ing av
luft spenn, eller ved etablering av jordkabel på st rekket. Håndtering av høyspenningsanlegg i
faresonen skal avklares sammen med net teier, pr. dd. Haugaland Kraft Nett AS.

Krav vedrørende infrast ruktur - VA (H410_1)

5 1 I sone H410_1 t illates det ikke etablert faste konst ruksjoner (støypte konst ruksjoner,
nat urst einsmurer og lign.) som kan være t il hindring for å videreføre offent lig vannledning
mot nord.

5. Bestemmelsesområder

Bestemmelsesområde nærlek - Funksjons- og kvalit etskrav (#1 - #2)

§ 52 Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres nærlek. Opparbeidelse skal skje i henhold
t il godkjent teknisk plan/ utomhusplan.

Bestemmelsesområde t råkk - Funksjons- og kvalitetskrav (#3)

5 53 Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres t råkk i 1 m bredde med enkel
opparbeidelse; duk og grus. Opparbeidelse skal skje i henhold t il godkjent teknisk
plan/ utomhusplan. Bestemmelsesområdet opphører når veiret t LNF/Vl er blit t etablert / tat t
i bruk slik som regulert.

6. Rekkefølgebest emmelser

§ 54 Deponeringsplan for matjord skal være godkjent av kommunen v/ landbruksavdelingen og
nat urforvalter før godkjenning av først e byggesøknad i planområdet.

7 Bygnes hageby 102/26 mfl. Plan 3049



Ved funn av fremmede arter iht. Forskrift om fremmede organismer vedlegg 1, skal
t ilt aksplan være godkjent av kommunen v/ landbruksavdelingen og nat urforvalter før det gis
igangset t ingst illatelse t il gjennomføring av planen.

5 55 Anlegg som fremkommer av godkjent teknisk plan/ godkjent utomhusplan skal være et ablert
og godkjent før nye boliger i planområdet t as i bruk.

§ 56 Ved t rinnvis ut bygging skal dog allt id va-anlegg for hele planområdet, adkomst t il
bygget rinnet , renovasjonsstasjon inkl. t iltak i Klossteinvegen som fremkom mer av $ 58 være
etablert og godkjent før nye boliger i planområdet t as i bruk.

Fellesareal f_UTEl skal være ferdig opparbeidet og godkjent før boliger innenfor fe lt BFl og
BKl - BK2 tas i bruk.

Fellesareal f_UTE2 inkl. t iltak som fremkommer av $ 53 skal være ferdig opparbeidet og
godkjent før boliger innenfor felt BK3 tas i bruk.

5 7 Ferdig opparbeid offent lig veiareal skal overføres Karmøy kommune vederlagsfr it t.

Område for t rafo skal overføres net teier vederlagsfr it t (pr. d.d. Haugaland Kraft Net t AS).

Rekkefølgekrav utenfor planens avgrensning:

§ 58 Eksisterende fort au som følger Klossteinvegen, og som ligger utenfor planens avgrensning,
skal utvides t il regulert/ asfaltert bredde 2,0 m hvor det te mangler, det skal etableres
nedsenking av fort au i kryss, det skal etableres LED-armat urer i 6 st k. lysstolper i
Klosst einvegen. Tiltak er vist på tegning nr. K1774-09 dat. 06.04.2021, utarbeidet av John
Alvseike Rådgivende Ingeniørfi rma. Utvidelse skal fremgå av godkjent t eknisk plan og være
etablert og godkjent før nye boliger i planområdet tas i bruk.

Ret ningsgivende dokument

Utomhusplan dat. 10.11.21, utarbeidet av Ark. Brekke Helgeland Brekke AS

Tegning nr. K1774-09 dat. 06.04.2021, utarbeidet av John Alvseike Rådgivende Ingeniørf irma
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