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OYGARDEN KOMMUNE

GNR. 38, BNR. 500 M.FL.
RONG SENTEROMRADE
OMRADEREGULERINGSPLAN

FORESEGNER
Jf. plan- og bygningslova (pbl) § 12-7.

Saksnr. 12/2560-22

Nasjonal arealplan-ID 1256 2002 0001
Vedteken: XX.XX. XX

Sist revidert: XX.XX.XX

§1
INTENSJONAR I PLANEN

Formaélet med omrédereguleringsplanen er a legge til rette
for stadutvikling som styrker lokalsenteret Rong med fleire
funksjonar som aukar aktiviteten, betrar folkehelsa, betrar
kontakt med sjoen og tilgrensande grone kvalitetar, variert
arealbruk og betre samferdselsstruktur.

Planen regulerer folgjande formal:

§ 6 Bygningar og anlegg:
e Bustader -konsentrert smahus — blokk
Bustader - frittliggande smahus
Offentleg eller privat tenesteyting
Barnehage
Undervisning
Institusjon
Industri
Bensinstasjon/vegserviceanlegg
Idrettsanlegg
Andre kommunaltekniske anlegg
Smaébétanlegg i sjo og vassdrag med tilhgrande
strandsone (pé land)
Uthus, naust, badehus
e Kombinert bustad/forretning/kontor
o Angitt bygge- og anleggsformal kombinert med
andre angitte hovudformal

§ 7 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
e Koyrevegar
e Fortau
e Gang- og sykkelvegar
e Gangvegar
e Anna veggrunn — teknisk anlegg
e Anna veggrunn — gront areal
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2.2
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Parkeringsplasser

Angitte samferdselsanlegg og/eller tekniske
infrastrukturtraseer kombinert med andre angitte
hovudformal (veg, fortau, gang-/sykkelveg, torg og
anna vegareal gront)

§ 8 Grenstruktur

Naturomrade - grenstruktur

Friomrade

Badeplass

Park

Angitt grenstruktur kombinert med andre angitte
hovudformal

§ 9 Landbruks-, natur- og friluftsformal

Friluftsformal

§ 10 Bruk- og vern av sjo og vassdrag med tilheyrande strandsone

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilheyrande
strandsone

Smabathamn (i sjo)

Akvakultur

Friluftsomrade i sjo og vassdrag med tilhgyrande
strandsone

Badeomrade

Kombinerte formél i sjo og vassdrag med eller utan
tilhgyrande strandsone

§ 11 Omsynssoner

Sikringssoner

Steysoner (raud og gul etter rundskriv T-1442)
Faresoner (hogspenningsanlegg)
Bandleggingsoner etter Lov om kulturminne
Gjennomferingssone: krav om felles planlegging
Detaljeringssone: Gjeldande detaljreguleringsplan
skal framleis gjelde

§ 12 Foresegnomrader

Utforming

Krav om detaljplanlegging

Krav om narmare undersgkingar, overvaking og
klargjering av verknader

Anleggs- og riggomrade

§2
UTFYLLANDE PLANAR OG

DOKUMENTASJONSKRAV
(pbl § 12-7)

Krav om detaljreguleringsplan:

Det skal utarbeidast detaljreguleringsplan for
folgjande felt: B1-5, B, BOP3, 0 GAA1-2, samt
ved nye bueiningar i BKB1.

Krav om felles planlegging

Gjennomferingssone H810 1: Felt B1 og B2
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Krav til detaljreguleringsplan

I detaljreguleringsplan skal det skildrast konkret
korleis intensjonane i omradeplanen jf. §1 vert
folgd.

I detaljreguleringsplan skal det skildrast og
dokumenterast skriftlig og visuelt korleis planen
tilfredstillar krav, felgjer retningsliner og ivaretek
alle omsyn/tema i omrédeplanen sine
fellesforesegner i § 3. Laysingar og konsekvensar
for planen skal skildrast for kvart tema.

Detaljreguleringsplanane skal fastsetje
byggegrenser og byggehegder. Byggehegder og
byggegrenser gitt i denne omradeplanen er
retningsgjevande for detaljreguleringsplanar.

Detaljreguleringsplanane skal naermare fastsetje
avkeyrsel. Avkjerslespiler gitt i plankartet i denne
omrédeplanen er retningsgjevande for avkayrsler i
detaljreguleringsplan.

Detaljreguleringsplanane skal vise korleis
opphaldsareal og tilkomst falgjer krav til storleik,
utforming- og kvalitet, stoyskjerming og universell
utforming.

Detaljreguleringsplan skal fastsette nodvendig krav
til utforming og materialval.

VA-rammeplan. Med detaljreguleringsplan skal det
vera ein detaljert VA-rammeplan som viser
samanheng med den overordna VA-rammeplanen
utarbeidd i denne omradeplanen.VA-rammeplanen
skal gje loysingar for hele planomradet, vise
samanhengen med overordna hovudsystem,
dimensjonering og vise overvasshandtering og
flomvegar. Her vert det ogsa vurdert og vist behovet
for tilstrekkeleg slokkevatn i planomradet.

Stay. I samband med detaljreguleringsplan ma det
gjennomferast detaljert stoyvurdering i samsvar
med gjeldande retningsline for behandling av stey i
arealplanlegging for omsynsoner/steysoner vist i
plankartet.

I detaljreguleringsplan skal det leggast ved
illustrasjonsplan samt teikningar og illustrasjonar
som viser:

Utforming og opparbeiding av landskap/terreng, og
korleis eksisterande terreng best mogleg blir
ivareteke ved forskjellar i hogdeniva. Det skal
visast eksisterande og framtidig terreng,
eksisterande og framtidig vegetasjon.

Plassering og hovudtrekk for utforming av uterom
(herunder gater, areal for gange og sykling,
torg/plassar og felles uteareal) og bygningsvolum.
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Volumetri av maksimal tomteutnytting,
byggegrenser og maksimale byggehogder for alle
byggefelt innanfor detaljreguleringsplanen.

Sollystilhgve i uterom og for bygningsvolum ved
vér-/haustjamndegn kl.15:00.

Konsekvensar som disponering av uterom og
bygningar far for tilgrensande omrader,
grannebygningar, gatemilje, offentleg rom, samt
fijernverknad i landskapet.

Plassering av leikeplasser, parkering for syklar og
bilar, tilkomst og vegar for gdande, syklande og
keyrande, avkeyrsler, trapper, murar, gjerde,
skjeringar/fyllingar, VA-anlegg og
overvasshandteringsloysingar, nettstasjon,
miljostasjon/avfallsstasjon og skjermingstiltak for
stoy, vind og nedbar.

Krav til seknad om leyve til tiltak

Ved sgknad om tiltak skal det skildrast konkret
korleis intensjonane i gjeldande
detaljreguleringsplan vert folgt. Dersom det ikkje
finns detaljreguleringsplan gjeld intensjonane jf. §1
i denne omradeplanen.

Ved seknad om tiltak skal det skildrast og
dokumenterast skriftlig og visuelt (med plan-, snitt,
omriss, og perspektivteikningar, mv.) korleis
tiltaket tilfredstillar krav, felgjer retningsliner og
ivaretek alle omsyn/tema i detaljreguleringsplan.
Dersom det ikkje finns detaljreguleringsplan gjeld
det omsyn/tema i fellesforesegner §3 i denne
omradeplanen. Leysingar og konsekvensar for
tiltaket skal skildrast for kvart tema og for heile
planomradet. Dokumentasjonen skal skildre:

Tomteinndeling
Tilkomstlaysingar for heile planomradet

Plassering og utforming av uterom (herunder gater,
areal for gange og sykling, torg/plassar og felles
uteareal) og bygningar.

Sollystilhgve i uterom og for bygningar ved vér-
/haustjamndegn kl.15:00.

Konsekvensar som disponering av uterom og
bygningar far for tilgrensande omrader,
grannebygningar, gatemilje og offentleg rom, samt
fjernverknad i landskapet.

Situasjonsplan. Ved seknad om tiltak skal det
leggast ved situasjonsplan for byggeomrade med
tilgrensande eigedomar som viser:
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Utforming og opparbeiding av terreng, og korleis
eksisterande terreng best mogleg blir ivareteke ved
forskjellar i hggdeniva. Situasjonsplanen skal ogsa
visa eksisterande og framtidig terreng.

Situasjonsplanen skal vise plassering, utforming og
opparbeiding av uterom og leikeareal, planting,
gangvegar/stiar, murar, trapper, skjeringar/fyllingar,
skjermingstiltak mot stey, vind og nedbar, vegar,
avkeyrsler, VA-anlegg og overvasshandtering,
nettstasjon, miljostasjon/avfallsstasjon, og
materialbruk.

Situasjonsplanen skal visa korleis uterom og
uteopphaldsareal folgjer krav til storleik, utforming-
, kvalitet og estetikk, skjerming mot stey, vind og
nedber samt universell utforming.

Ved seknad om tiltak skal det leggast ved
prosjekteringsunderlag, som i tillegg til keyrevegen
sin neyaktige plassering, horisontal- og
vertikalplan, skal visa fyllings- og skjeringsomrade.

VA-rammeplan. Ved seknad om tiltak skal det
leggast ved ein detaljert godkjend rammeplan for
anlegg/infrastruktur knytt til vatn og avlaup for det
einskilde byggetiltak. Det skal ogsé dokumenterast
tilstrekkeleg vassforsyning, samt at avlaupsanlegga
tilfredsstiller krava til bortleiing/reinsing.

§3
FELLESFORESEGNER
(pbl § 12-7)

3.1 Utforming, kvalitet og estetikk

3.1.1

Eitkvart tiltak skal planleggast, prosjekterast og
utforast slik at det innehar gode visuelle kvaliteter
bade i seg sjolv, i forhold til sin funksjon og sine
bygde og naturlege omgjevnadar og plassering. God
samanheng med kringliggande landskap, terreng,
tettstadstruktur, historiske strukturer, kulturminne
og gangstiar skal sikrast.

Landskap og terreng

Tiltak skal underordnast landskapet pé ein slik mate
at det ikkje bryt vesentlig med horisontliner
(asprofilar og bakkekantar) eller kjem i
konflikt/konkurranse med andre markerte
landskapstrekk.

Inngrep i terreng skal minimaliserast. Det er ikkje
tillate med skjemmande terrassering av landskapet.
Det er ikkje tillate med hege og skjemmande
skjeringar og murar eller fyllingar som dominerer
landskapet.
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Tettstadstruktur

Rong sentrum skal utviklast til ein gangbasert
tettstad. Ein variert, god og trygg oppleving fra
gateplan skal vaere hovudpremiss for plassering,
utforming og kvalitetsval av infrastruktur-, uterom
(herunder gater, areal for gange og sykling,
torg/plassar og felles uteareal), bygningar og
vegetasjon.

Byggetiltak

Infrastruktur, bygningar og uterom skal ha ein god
arkitektonisk heilskap i hove til omgjevnader og
med tydeleg utforming og funksjon. Uterom skal
ikkje vere resteareal etter bygningar og
infrastruktur.

Uterom samt overgangar mellom uterom og
bygningar (inklusiv veg- og gaterom samt
parkering) skal formgjevast og opparbeidast med
omsyn til menneskeleg skala og gje menneska ei
god oppleving nar dei ferdast der.

Uterom og bygningar skal plasserast og formgjevast
slik at det blir gode sollystilhgve der menneske skal
opphalde seg og slik at bygningar skjermer
uteopphaldsareal mot vind og trafikkstay. I
tilknyting til uteopphaldsareal skal det vere soner
som skjermer mot nedber.

Ved plassering og utforming av bilparkeringar skal
omsyn til & skape best mogleg gatemiljo, beste
vilkar for gdande og syklande, samt trygge
leikeareal for barn prioriterast.

Bygningar skal ha aktive, opne fasader i gateplan ut
mot offentleg-, offentlege tilgjengelege eller
fellesrom, gater, tun, gang- og sykkelvegar, stiar og
vegar. Spesielt der bygget sin funksjon er av
allmenn interesse, skal bygga vende seg mot
publikum og det offentlege rommet. Eventuell
stoyskjerming skal sokast integrert i bygg eller
plasserast slik at intensjonane i dette punktet vert
oppnadd.

Bygningar med lange fasader og store volum skal
brytast opp for & motverke monotoni og for a skapa
variasjon.

Ved planlegging, prosjektering og utfering av
byggetiltak skal det leggast vekt pa bruk av
miljovenlege byggeprosesser. Miljovenlege
eigenskapar skal leggast vekt pa i val av materialar,
vegetasjon og belysning.

Det skal ikkje nyttast reflekterande takflater.
Fargebruk skal tilpassast ein jordfargeskala som
ikkje skil seg ut eller gjev dominerande
fijernverknad av planomradet.
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Tiltakets samanheng eller omsyn til den lokale
byggeskikken pa Qygarden skal vurderast.

3.2 Universell utforming/tilgjenge
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Prinsippa om universell utforming skal leggast til
grunn i planlegging, prosjektering og utfering av
alle tiltak.

Alle offentlege bygg eller bygg for offentleg eller
privat tenesteyting skal vera universelt
tilgjengelege.

Gangvegar og stiar skal i hovudsak vere universelt
utforma. Omsyn til terreng og landskap skal alltid
vurderast i hove til omsyn til universell utforming.
Snarvegar kan opparbeidast med brattare stigning
enn krava om universell utforming, der det er andre
moglege vegar med universell utforming.
Snarvegane skal vere ein naturleg del av ganglinene
til andre byggeomréde og ut i grentomrade.

Utrykkingskeyretoy skal ha tilfredstillande tilkomst
til alle bygningar.

3.3 Overvatn

3.1.1

33.1

3.4

34.1

Ved sgknad om tiltak skal det gjerast greie for tiltak
for infiltrasjon, drenasjevatn og overvatn fra tak og
tette flater.

Val av jordtype og tilsding skal utferast ut fré
infiltrasjonsomsyn. Komprimering av grunn der det
ikkje er naudsynt skal unngaast. Ved seknad om
tiltak skal det vurderast bruk av ikkje-tette
overflatedekke i staden for asfalt. Avrenning fra
tette flater skal leiast til terreng, infiltrasjonsflater
eller fordreyingsmagasin. Naudflomveg ma ogsa
vurderast/synleggjerast i seknad.

Stey

Bustadeiningar, uteopphaldsareal og leikeplassar
skal skjermast/isolerast mot stoy slik at utanders og
innanders steynivé held seg innanfor steygrensene
gitt i gjeldande byggteknisk forskrift.

3.5 Energibruk

3.5.1

352

I samband med byggesoknad skal det gjerast greie
for vurderingane som er gjort for & oppna redusert
energibruk, klimagassutslepp og bruk av alternative,
fornybare energikjelder.

Nye bygg i B6 -B8, 0o BOP2, 0 BOP 3, 0 BOP 5,
o BIN1, BKB 1, o GAAL skal vere tilknytt
energisentralen i BKT3.

3.6 Byggegrenser

3.6.1

3.6.2

Nye tiltak skal plasserast innanfor byggegrensene
der desse er vist i plankartet. Tiltak nemnd i pbl. §
29-4, samt stettemurar og parkeringsplassar kan
plasserast utanfor byggegrensene, unntatt langs
fylkesvegane og mot sje. I felt med krav om
detaljplanlegging vert byggegrenser fastsett i
detaljreguleringsplan.

Funksjonell strandsone er byggegrense mot sjg.
Omradet fra linje for funksjonell strandsone vist i
plankartet og ut mot sjeen skal vere tilgjengeleg for
almenta. Det er ikkje tillat med tiltak som hindrar
allmenn tilgjenge og ferdsel langs standsonen. Den
funksjonelle strandsona gjeld ikkje for tiltak i
tilknyting til allmenta si bruk av strandsona som
gronstruktur og friluft- / friomréde. Den
funksjonelle strandsona gjeld ikkje som
byggegrense i naustforméla, i grontomrdda GAA1-
2, GB, GP2-3 og bade, molo- og
sméabathamnomradet VB1-2, VS1, VKA 1-4, BBS1
og BV2. Den funksjonelle strandsona gjeld framfor
gjeldande reguleringsplanar.

3.7 Utnytting og byggehegder

3.7.1  Maksimal %-BRA inklusiv parkering og maksimal
byggehogde/monehegde er gitt i kotehagde eller i
meter over planert terreng i folgjande tabell:

Felt Maks. TU Maks. byggehegd
%-BRA / BYA
BFS1 45% BRA 6,4 m mgnehggde
Maks. 2. etasjar
BFS2-BFS8 20% BRA 6,4 m gesimshggd/
9,6 m mgnehggd
Maks. 3 etasjar
B1-B2 30% BRA 6,4 m gesimshggd/
9,6 m mgnehggd
Maks 3 etasjar
B3 -B4 85% BRA 16 m mgnehggd
Maks 4 etasjar
+ tilbaketrekt 5. etasje
B5 - B6 85% BRA Kote +32 m.o.h.
Maks 4 etasjar
+ tilbaketrekt 5. etasje
B7 120% BRA Kote +19 m.o.h.
Maks 4 etasjar
+ tilbaketrekt 5. etasje
B8 120% BRA Kote + 23 m.o.h.
Maks 4 etasjar
+ tilbaketrekt 5. etasje
BAA Regulert i Planid Regulert i Planid 20020006
20020006
BI1 45 %BRA 12 m byggehggde
BOP1 35 %BRA 12 m byggehggd
BOP2 120 % BRA 16 m byggehggd
BOP3 65% BRA 12 m byggehggd
BOP4 20% BRA 16 m byggehggd
BOPS 65% BRA 16 m byggehggd
BOP6 65% BRA 16 m byggehggd
BBH1 35% BRA 12 m byggehogd
BU1 80 % BRA 16 m byggehggd
BIN1 65% BRA 12 m byggehggd
BV1 65 % BRA 12 m byggehggd
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BKT1 80 %BRA 3,2 m byggehggd
BKT2-3 80 %BRA 6,4 m byggehggd
BUN1 35%-BYA 4,5m mgnehggd

40 m? BRA p/naust | Maks. 1 etasje

BKB1 65% BRA 16 m byggehggd i nordre del
5,5m byggehggd i sgre del
GAA1l Sja plan id Sja planid 20020006
20020006

Det er berekna gjennomsnittshegde pa 3,20 m per etasje for bustad og
4,0 m for tenesteyting/nering/institusjon, m.v. Byggehogder/monehogder er maksimale hagder.

372

3.73

Gesimshggder er retningsgivande og kan ved
detaljregulering/seknad om tiltak justerast for
visuelt & harmonere med nabobygningar og
omgjevnad. Dette gjeld og der gesimshagder ikkje
er oppgitt. Det skal ikkje byggast fleire enn fem
etasjar over planert terreng. Femte etasjen skal vere
tilbaketrekt. Det er tillat med kjellar-garasjar.

Bruksarealet skal reknast utan tillegg for tenkte
plan. I bygningar med etasjehagd over 3 meter
reknast ikkje bruksareal som om det var lagt et
horisontalplan kvar tredje meter.

3.8 Minste uteopphaldsareal (MUA)

3.8.1

3.8.2

Kvalitetskrav:

Uteopphaldsarealet skal ha ei tydelig og funksjonell
form. Uteopphaldsarealet skal ikkje vere resteareal
etter plassering av bygg og infrastruktur.

Uteopphaldsarealet skal skjermast mot vind,
forureining, elektromagnetiske felt, stoy og
(bil)trafikk/trafikkfare. I tilknyting til
uteopphaldsarealet skal det leggast til rette for
overdekka soner som skjermer mot nedber.

Minst 50% av uteopphaldsarealet skal ha sollys ved
var/haustjamndegn kl. 15.00.

Areal brattare enn 1:3 skal ikkje reknast med som
uteopphaldsareal.

Felles uteopphaldsareal skal plantast og
opparbeidast til ein god stad & vere og som metested
med benker og liknande.

Arealkrav
Felles uteopphaldsareal:

For frittliggande smahus skal det settast av minst
100 m? til felles uteopphaldareal.

For konsentrerte bustader/bustadformer med fleire
einingar enn 3 skal det setjast av minst 50 m? til
felles uteopphaldsareal per eining.

For felta B6 — B8 kan opp til 30% av kravet til
minste felles uteopphaldsareal dekkasti o GP3
(Fjordparken). Det foreset at o GP3 er opparbeidt
og har fatt bruksleyve.

Privat uteopphaldsareal:

Det skal setjast av minst 20 m? til privat
uteopphaldsareal per bueining. For bueiningar i
felta B6 — B8 er minstekravet 10 m?

3.9 Leikeareal

3.9.1

392

Ved utarbeiding av detaljreguleringsplan eller
soknad om tiltak gjeld folgjande krav til
leikeplassar:

Sandleikeplass: i omrdde B1-B8. Det kan etablerast
felles sandleikeplass for B1 og B2 og for B4 og BS.

Minimum areal 250m2
Leikeplassen skal vere tilrettelagt for smabarnsleik
Kvalitetskrav:

Leikeareala skal ha sollys pd minimum 50% av
arealet ved var/haustjamdeger k1.15.00

Sandleikplassar skal ha synskontakt fra bueiningane
og mesteparten av terrenget skal vere «flatty.

Leikearealet skal vera skjerma for sterk vind,
forureining, elektromagnetiske felt og stoy. I
tilknyting til leikeareala skal det leggast til rette for
overdekka soner som skjermer mot nedber. § 3.2
gjelder. Krava skal dokumenterast og illustrerast i
utomhusplan.

Leikeplassar skal utstyrast med godkjente
sittegrupper og leikeapparat.

Leikeplassar skal vare trafikksikre. Plassering av
kayreveg/tilkomstveg eller bilparkering ved
leikeplassar ber unngaast. Veg/bilparkering skal
gjerdast inn mot leikeplassar.

3.10 Parkering

3.10.1 Det vert stilt krav til & sette av areal/legge til rette
for parkeringsplassar etter folgjande tabell:
Verksemd/formal Minimum tal Maksimal tal
Sykkelplasser Bilplassar
Frittliggande 2 per bueining 2 per bueining
bustader
Konsentrert bustad 2 per bueining 1,5 per bueining
Bueining under 1 per bueining 0,8 per bueining
65m?
Naust 1 per brukseining 1 per brukseining
Forretning 1 per 40m? BRA 1 per 40m? BRA
Helseinstitusjonar 1 per arsverk 0,5 per arsverk
Skuler/Barnehagar 1 per tilsett/ 0,6 per tilsett/
1 per born 0,2 per born under 8
ar
Fotballbane 25 per bane 25 (antall er her minimum

antall og justeres etter
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banas storleik)

Idrett- og symjehall | 60 per hall 60 (antall er her minimum
antall og justeres etter

hallens storleik)

1 per 50 m2 BRA

Treningssenter 2 per 50 m2 BRA

Kontor 2 per 50 m2 BRA 1 per 50 m2 BRA

Industri/verkstad 1 per 100m2 BRA 1 per 100m2 BRA

Bathamn 0.5
oppstillingsplasser
per bat

3.10.2 Ved kvart bustadomrade skal det settast av
minimum 5% parkeringsplassar (avrunda opp til
naraste heile plass) til rerslehemma. Ved kvart
byggeomréde for offentleg og dlment formal skal
det setjast av minimum 10% parkeringsplassar
(avrunda opp til naraste heile plass) til
rerslehemma. Desse plassane skal plasserast i naer
tilknyting til utgang/inngang/gangveg/heis.

3.10.3 Sykkelparkeringa skal vere over terreng og plassane
skal vere overdekka og vere lett tilgjengeleg fra
vegsystem og dei offentlege romma.

3.11 Tilrettelegging for bosshandtering

3.11.1 Det skal etablerast tilstrekkeleg med miljestasjonar
for boss, papir m.m. Stasjonane skal
skjermast/overbyggast ut i frd omsyn til tryggleik
og forureining. Estetisk utforming skal folgje §3.2

3.12 Hogdebasseng

3.12.1 Det er tillate & etablere hagdebasseng i LF7 for &
sikre forsyningstryggleik for Rong/Toftey.
Plassering ma avklarast i forprosjektet til
hogdebassenget. Tilkomst til hogdebasseng skal
leggast til rette fra ser for LF7.

3.12.2  Utforming av hegdebassenget skal ha hag estetisk
og visuell kvalitet og ikkje vere dominerande i
landskapet, jf. §3.2.

3.13 Avfallshandtering og massedeponering

3.13.1 Avfall og overskotsmassar i byggeprosessen skal
transporterast bort til godkjend fyllplass.

3.14 Steinsprang- og skredfare

3.14.1 Omrader med helling over 40 % skal vurderast med
tanke pa steinsprang og skredfare.
Detaljreguleringsplan av delomrader eller tiltak i
omréder med helling over 40 % skal omfatta ein
ras- og skredfarevurdering utfort av fagkyndig med
geologisk/ geoteknisk kompetanse.

3.15 Havstigning/Storm- og springflo

3.15.1 I omrader som kan verta utsett for havstigning,
storm- og springflo/belger skal tiltak ta omsyn til
dette. Golv i bygningar (med opphaldsrom) skal
ikkje ligge lagare enn kote +3 m. Tiltak som kan
tole tidvise overfleymingar (til domes naust, molo,

bryggjer, gangvegar, osv.) kan byggast lagare enn
dette viss det kan dokumentarast at konstruksjon og
oppfering toler klimabelastinga.

3.16 Nettstasjon

3.16.1 Trong for energi og eventuelt areal til nettstasjon
skal avklarast og dokumenterast i detaljplan eller
ved sgknad om rammeloyve der det ikkje er
plankrav. Nettstasjon skal byggast som ein integrert
del av bygg eller uteomréade. Plassering og
utforming skal skje i samarbeid med nettselskapet
og itrdd med §3.2. Alle elektriske kablar skal
leggast i grunnen.

3.17 Rigg og anlegg

3.17.1 Rigg og anleggsomrade kan etablerasti o SPP8 og i
bestemmelsesomrade B091 vist med skravur i
plankartet jf. §11.6

3.17.2 Riggomrade skal synleggjerast i seknad om loyve.
Riggomrader som krev tilrettelegging av terreng
kan berre nyttast som riggomrade nar etableringa av
riggplass inngéar i tomtetilrettelegginga.

3.18 Turstiar

3.18.1 Turstiane (markert med stipla liner i plankartet) skal
opparbeidast som gjennomgéaande offentleg
tilgjengelege turstiar pad Rong. Plassering av stiane
er retningsgjevande.

3.18.2 Stiane skal ha ei breidde pd minimum 1,2 meter.
Opparbeidinga ma sikre drenering slik at stiane kan
haldast terre og lett framkomelege.

§4
REKKEFOLGJEKRAV

4.1 For det vert gjeve byggeloyve til nye bustadeiningar skal
det dokumenterast tilstrekkeleg skulekapasitet i naeraste
skulekrins.

4.2 Parkeringsplass for syklar og bilar skal vere ferdigstilt
for det kan gjevast bruksleyve for byggi o BOP2.

4.3 Tiltak for infiltrasjon for drens- og overvatn pé tak og
tette flatar for kvart byggetiltak skal vere ferdigstilt for
det kan gjevast bruksleyve for byggetiltaket.

4.4 Turstiar.

Stiar skal vera ferdigstilt gjennom heile feltet og evt.
vidarefort fram til andre felt/formal etter folgjande liste
for det kan gjevast bruksleyve til nye byggetiltak for
folgjande felt:
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Felt Krav

o GP3 og Sti 1 som koplar samen LF7 og o GAA2, gar

o_GB gjennom o_GB og o_GN langs fjordkanten.
Sti 9 som koplar saman o_SGG11 og kulvert
under fv. 561 med sti 1, gér gjennom o_GP3 og
o_GB.

o VKA1 og Sti 2 som koplar o VKA1 og o VKA3, gar

o VK2 gjennom og rundt o_GP2

o VK3 Sti 3 som koplar o GP2 og o GAA2, gér
gjennom o VK3

o_GAA2 Sti 4 som koplar saman o_VK1, o_GN,
o_VKA 3 og sti 5; gar gjennom o GAA2 langs
fjordkanten.

B8 Sti 5 som koplar saman sti 4 og o SGG9,
gjennom o GAA2, B8, LF4 og o GF2

BOP 2 Sti 6 som koplar saman o SGG4 og o SGG4,
gér gjennom o BOP2 og o GF1.

B6 Sti 7 som koplar saman o SGG3, o_SGS4 og sti
10, gar gjennom o BUL, o GAALI og B6

B3 Sti 8 som koplar saman f SKV15 og fortau til
o SKV2, gjennom B3

B7 Sti 10 som koplar saman o SAA (miljegata)
med fortau ved o SKV 14, gér gjennom GF3.

4.5 Vegar

Vegar inklusiv tilheyrande fortau, gangveg, sykkelfelt,
teknisk infrastruktur, grentareal/vegetasjon og

eventuelle vasstiltak eller stoytiltak skal vera ferdigstilt
for det kan gjevast igangsettingsloyve for byggetiltak i

folgjande felt:

Felt Krav

BOP1 o _SKV 2-3,0 SPP1 ogo SGG2

BOP2 o SGG6, del av o SKV10

BOP3 o SFogo SKVI10

BOP4 Del av o SKV12

BOP5 Delav o SKV12

BOP6 o_SF,delavo_SKVI13 ogdelavo SKV14

BUI1 o SGG3-5 ogo SGG7

BIN1 o SF,del avo SKV9,0 SKV11 ogo SGG 8-9

B1-B2 Del av o_SKV2, del av o SKV8 og stenging av
SKVS5 mot Nygardsvegen (o_SKV&8)

B3 Delav o SKV2, del avo SKVS8 og del av
o_SKV6

B4-B5 o SF,f SKV15o0gf SKV16,0 SAA

BAA f SKV17

B8 0 SAA, delavo SKV13, 0 SKV14o0go SGG9

B7 o SF, del avo SKVI13 ogdel avo SKVI4

B6 o _SF og del av o SKV9

BVI o SF, 0 SKVI3

BI1 0 SKV6 og del av o SKV2

SPP2 o SKV6 og del avo SKV2

SPP8 o SFogo SGGII

BKBI1 o SF, f SKV17,0 SGG10, 0 SGS5

o_SAA Flytting av busshaldeplass og stenging av
o_SKV13 mot Rongayvegen (o_SKV1). Torg
som en del av o_SAA mellom rundkeyringen og
BKBI1

4.6 Andre rekkefolgjekrav

Folgjande tiltak skal vera ferdigstilt for det kan gjevast
bruksleyve for byggetiltak i felgjande felt:

Felt Krav
o VBI1 o GAA2 ogo VKA3
BOP2 Opparbeiding av o GP1

4.7

4.7.1

5.1

5.1.1

Kommunaltekniske anlegg (t.d. post og renovasjon)
skal vera ferdigstilt for det kan gjevast
bruksleyve for byggefelta

Péabygg/tilbygg pa bygd eigedom med BRA inntil
50 m? vert tillate utan at rekkefolgjekrava vert
utlayst.

§5
EIGARFORM

Offentlege arealformal

Folgjande areal skal vere offentlege:

0o _SAA, o0 SKV 1-14,0 SF, 0 SGS 1-5,0 SGG 1-
11,0_SVG, o_SPP 1-8, 0 _GF 1-4,0_GP 1-3,

o GB, o GAA 1-2,0 BKTI-4,0 VKA 1-3,

o BOP 1-6,0 BIN 1,0 BBH1,0 BUIl, 0 BIA 1.

5.2 Felles arealformal

Eigartilhove koyrevegar:

e f SKVIS er felles for BFS4, B4 og BS
e f SKVI6 er felles for BFS4, B4 og BS
e f SKVI17er felles for BKB1 og BAA

§6
BYGG OG ANLEGG

(pbl § 12-5 nr.1)

6.1 Bustader — konsentrerte smahus — blokk, B

6.2.1

6.2.2

6.2.3
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Innanfor B1-B8 kan det forast opp bustadeiningar i
rekkehus/blokk/terrasseblokk med tilheyrande
tekniske anlegg, uthus, garasje/parkeringsanlegg.

Detaljreguleringsplanar ma sikre bustadeiningar i
ulike typar og storleiker for & oppna eit variert
bustadtilbod.

Felt B4 - B8

Felta er sentralt plassert ved hovudveg, miljogate og
sjpomréde. Byggetiltak i felta vil prega sterkt Rong
sin kvalitet som gangbasert tettstad, visuelle
identitet og tilheve til sjpomrade. Ved
detaljregulering/seknad om tiltak skal fordeling av
utnytting, byggehegder, byggegrenser/-liner samt
utforming og kvalitet pa bygningar og uterom vise
korleis tiltak aukar kvaliteten av og tilgang til
sentrum, gatemiljoet og/eller sjgomradet.

For felt B4-B7 skal det etablerast eit gangvennleg
milje med aktive, samanhengande og varierte
fasader som vender seg til o SAA og/eller sti 10.
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e Innanfor B8 skal det takast saerskilt omsyn til
strandsona og tilpassing til landskapet, spesielt sett
fré sjeen og nordvest. Bygningar skal ikkje verte
ruvande i landskapet. Strandsona skal vere allmenn
tilgjengeleg. Etablering av bustader i dette omradet
skal bidra til at heile Rong vert meir sjovendt.

e  Minimum 90% av bilparkeringsarealet skal ligge i
kjellargarasjar.

e B6 skal ikkje ha synleg parkering fra o SAA.
e B7 skal ikkje ha synleg parkering fra sti 10.

e Ved prosjektering og oppfering av nye bustader
innanfor B4 — B6 skal laysingar for & dempe
trafikkstoy vere ein heilskapleg integrert del av dei
arkitektoniske loysingane. Loysingar skal ta
seerskilt omsyn til konsekvensar som bygningar i
felta vil ha for Rong sin heilskapleg visuelle
inntrykk/identitet.

e For B4 og BS er biltilkomst via eksisterande vegar
f SKV16 og f SKV15. Ved detaljplanlegging av
B4 og BS5 kan biltilkomsttilheve via o_SKV16 og
SKV15 vurderast. I B5 og ved transformasjon av
B4 skal det ikkje vere synleg parkering fra o SAA.

6.2.4  For BAA skal Detaljplan for Arsettunet, plan-ID
20020006 framleis gjelde.

6.2 Bustader - frittliggande smahusbusetnad, BFS

6.1.1  Innanfor BFS1-8 kan det farast opp
einebustader/tomannsbustader/firemannsbustader/
rekkehus med tilhgyrande tekniske anlegg, uthus,
garasje/parkeringsanlegg.

6.3  Offentleg eller privat tenesteyting

6.3.1  Innanfor o BOP 1-6 kan det forast opp bygg for
offentleg eller privat tenesteyting med tilheyrande
tekniske anlegg og garasje/parkeringsanlegg, samt
uteomréde for offentleg opphald og samling.

6.3.2  Inngangsparti og vindauge pa bygg med
publikumsretta aktivitetar skal vende ut mot det
offentlege rommet.

6.3.3  Ved prosjektering av bygningar og tiltak innanfor
o_BOP6-7 skal funksjons- og
inngangspartiplassering samt fasadeutrykk ta
serskilt omsyn til tilrettelegging av eit miljo med
offentleg preg for mjuke trafikantar langs og i
tilknyting til sti 10.

6.3.4  Ved prosjektering av bygg og tiltak innanfor
o_BOP?2 skal funksjons- og inngangspartiplassering
samt fasadeutrykk ta sarskilt omsyn til
tilrettelegging av eit miljo med offentleg preg for
mjuke trafikantar i o BOP2, 0o SGG6 og langs og i
tilknyting til sti 6 og o GPI.

6.3.5 Ved ombygging eller oppfering nye byggetiltak i
o _BOP2 og o BOP6 skal det takast sarskilt omsyn
til tilrettelegginga av uteomrada. Formalet er at det
skal etablerast et trivelig ferdselsmiljo for mjuke
trafikantar med gode uteopphaldstilhagve.
Uteomrada som ligg naer o SAA skal i tillegg ha
tilstrekkeleg areal og kvaliteter for & fungere som
ein samlingsstad. Materialbruk skal ha sterkt
offentleg preg. Omdisponering av inngangsparti og
parkeringsplasser av eksisterande bygningar skal
vurderast og dokumenterast i samanheng med dette
formalet som ein del av byggeseknaden.

6.4 Barnehage, BBH

6.4.1 Innanfor o BBHI kan det forast opp barnehage med
tilhgyrande tekniske anlegg, uthus og
garasje/parkeringsanlegg.

6.5 Undervisning, o BU

6.5.1 Innanfor o BUI kan det ferast opp skule med
tilheyrande tekniske anlegg, uthus og
garasje/parkeringsanlegg.

6.6 Institusjon, o_BIN

6.6.1 Innanfor o BINI1 kan det forast opp bygg for
institusjon med tilhgyrande tekniske anlegg og
garasje/parkeringsanlegg.

6.7 Industri, BI

6.7.1 Innanfor Industri BI1 kan det forast opp industribygg
med tilheyrande tekniske anlegg og
garasje/parkeringsanlegg.

6.8 Bensinstasjon, BV

6.8.1 Innanfor bensinstasjon BV1 kan det forast opp bygg
for bensinstasjon med tilhgyrande tekniske anlegg og
garasje/parkeringsanlegg.

6.8.2 Innanfor bensinstasjon BV2 kan det forast opp pumpe
for bensin/diesel med tilheyrande tekniske anlegg.

6.9 Idrettsanlegg, o BIA

6.9.1 Innanfor Idrettsanlegg o BIA1 kan det farast opp
idrettsanlegg som til demes fotballbane med
tilhgyrande tekniske anlegg og garderobeanlegg, samt
uteomrade for offentleg opphald og samling.
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6.10 Andre kommunaltekniske anlegg, BKT

6.10.1 Innanfor andre kommunaltekniske anlegg BKT 1-4
kan det forast opp bygg for kommunaltekniske
anlegg. I o BKT3 kan det forast opp sanitere
fasilitetar.

6.11 Smabatanlegg i sjo og vassdrag med tilheyrande
strandsone BBS

6.11.1 Smébatanlegg BBS1 er areal for tilrettelegging av
landfaste installasjonar i samband med smabathamna,
t.d. fellesnaust til oppbevaring av bat utstyr, kai
anlegg, bat opptrekk og liknande.

6.11.2 1 omréde for smébétanlegg BBS1 kan det forast opp
fellesbygning pé inntil totalt 100 m*> BRA. Bygningar
skal ha form og uttrykk som naust. Det er ikkje tillate
med servicebygg.

6.11.3 Omrade kring fellesbygg skal vere allmenn
tilgjengelege. Oppforing av gjerde, stengslar og
liknande avgrensingar er ikkje tillatne.

6.12 Uthus, naust, badehus, BUN

6.12.1 Innanfor BUNI kan det forast opp uthus, naust eller
badehus. Det er tillat med flytande installasjonar i
sjoen. Det er ikkje tillat med faste installasjonar som
krev utfylling i sjo.

6.12.2 Bygningar i BUNI skal ikkje nyttast til varig opphald
som bustad eller fritidsbustad.

6.12.3 Bygningar skal ikkje ligga pa uniforme rekkjer, men
skal ha variasjon i utforming og hegd. Maksimalt tre
bygg i ei rekkje er tillate for det ma vera opphald
mellom bygga.

6.12.4 Naust skal maksimalt ha menehogd 4,5m og ferast
opp med saltak og takvinkel mellom 35-45 grader.
Takutstikk meir enn 1 m. utanfor fasadeliv, altan,
balkong/terrasse eller liknande og arker/takoppleft
eller liknande med unntak av vindehus, er ikkje
tillatne.

6.12.5 Omrada kring bygningane skal vere allmenn
tilgjengelege. Oppforing av gjerde, stengslar og
liknande avgrensingar er ikkje tillatne.

6.13 Kombinert Bustad/forretning/kontor BKB

6.13.1 BKBI er eksisterande kjopesenter og kontor. Innanfor
BKBI er det tillate med bustader/forretning/kontor.

6.13.2 Med reguleringsplan/byggjespknad/rammeloyve for
nytt eller samla bruksareal til detaljhandel over 3000
m?, skal det finnast samtykke fré fylkeskommune.

6.13.3 Opparbeiding av uteomrada som grenser til o SKV1,
0 SVG, o0 SF,o0 SAA, o SGG 10 skal innga som
del sgknaden i alle nye byggetiltak innanfor BKBI1.
Omrada skal ha parkpreg og vere offentleg
tilgjengelege.

6.13.4 Ved ombygging av eksisterande bygg eller oppforing
av nye byggetiltak i BKBI skal §3.2.3 0 §3.2.4 gjelde
serleg. Forretningar pé gateplan skal ha
vindaugsutstilling og fotgjengartilkomst fra
gatenivaet. Dette skal dokumenterast som en del av
byggesgknaden.

6.13.5 Det er ikkje tillate med utomhuslagring.

6.13.6 For bustadane ma krava til leikeplassar
uteopphaldsareal i §3.16 og §3.17 stettast og
dokumenterast i situasjonsplan.

6.14 Angitt bygge- og anleggsformal kombinert med
andre angitte hovudformal, BAA

6.14.1 Innanfor BAA skal gjeldande bebyggelsesplan
Arsettunet planID 20020006 framleis gjelde.

§7
SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK

INFRASTRUKTUR
(pbl § 12-5 nr. 2)

7.1 Generelt

7.1.1  Prinsippa for utforming i Hindbok N100 — veg og
gateutforming skal ligge til grunn for utforming av
situasjonsplan / byggeplan for vegane med
tilheyrande sykkelomrade, gangareal og teknisk
infrastruktur. Gater, vegar, gangareal, og
sykkelomrade skal utformast som eit funksjonelt og
visuelt samanhengande offentleg rom i tettstad.
Avkjerslepiler er retningsgjevande.

7.1.2  Opparbeiding av offentlege gater og vegar skal skje
med bakgrunn i detaljerte tekniske planar, godkjent
av kommunal eller statleg vegmynde.

7.1.3  Anna veggrunn grentareal kan nyttast til skjeringar,
fyllingar, rekkverk, murar og grefter m.m. Det kan
innanfor arealet plasserast treer, veglys,
nettstasjonar, rekkverk, og anna infrastruktur som er
ein naturleg del av veganlegget. Annan veggrunn
grontareal skal opparbeidast med stadeigen
vegetasjon og gjevast tiltalande utforming.

7.2 Keoyrevegar, SKV

7.2.1  Samferdselsanlegg skal opparbeidast som vist pa
plankartet og som skildra i tabellen under. Mindre
tilpassingar innbyrdes mellom dei ulike
samferdsleformala er tillate.
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Omradenamn Normalprofil Serskilte krav

O_SKF Rundkeyring: diameter Miljogate

Del av 32m 731
Nygardsvegen, Se O_SKV 1,0 _SKV 8 -
del av og O SKV 9

Tjednarvegen, U-He2 6,5 meter

rundkeyring og (Vi skal tilpassast 7.3.2

del av fylkesveg

eksisterande fylkesveg
som er mellom 6m og
6,5 meter brei)

O SKV1 U-Hg2 6,5 meter 0,4m rekkverksareal
Rongeyvegen, Gang- og sykkelveg 3m begge sider
Fv 561 Koyrefelt 2,75m + Forlenging av undergang 7.4.1
11000 skulder 0,5m v/pr. 680 ma
Kayrefelt 2,75m + detaljprosjekterast. Ny
skulder 0,5m mur ved undergang ma
Fortau 3m detaljprosjekterast. 7.4.2
O SKV2 Sal Tilpassast eks. veg
Ny samleveg Fortau 2,5m (O_SKV 8)ica.pr. 175
22000 Koyrefelt 2,75m + Tilpassast eks. veg
skulder 0,25m (O_SKV 5)i ca. pr. 160 7.4.3
Koyrefelt 2,75m + Tilpassast eks. veg
skulder 0,25m (O_SKV 6)i ca.pr. 180
O SKV3 Al Tilpassast ny veg
Tilkomstveg til Koyrefelt 1,75m (O_SKV 2)ica.pr. 335
Kulturhuset Kayrefelt 1,75m
23000 Snuslgyfe for buss 7.5.1
O_SKV 4 Eksisterande veg
Hanelen Vegbredde ca. 3m
O SKV5 Eksisterande veg Tilpassast ny veg
Svarteviksvegen Vegbredde ca. 3m (O_SKV 2)ica.pr. 160
O _SKV 6 Eksisterande veg Tilpassast ny veg
Svarteviksvegen Vegbredde ca. 3m (O_SKV 2)ica.pr. 180 7.6.1
SKV 7 Snuhammar
Svarteviksvegen 76.2
O_SKV 8 Sa2 Eksisterande veg, e
Nygardsvegen Fortau 3m tilpassast O_SKF i ca.pr.
Fv 226 Koyrefelt 2,75m + 200 7.6.3
42000 skulder 0,25m
Koyrefelt 2,75m +
skulder 0,25m Fortau 3m
O SKV9 Sa2 Eksisterande veg,
Tjednarvegen Fortau 2,5m tilpassast O_SKF i ca.pr. 7.6.4
42000 Koyrefelt 2,75m + 456
skulder 0,25m
Koyrefelt 2,75m +
skulder 0,25m Fortau 7.6.5
2,5m
O_SKV 10 Eksisterande veg
Vegbredde ca. 3,5m 7.6.6
O_SKV 11 Eksisterande veg
Vegbredde ca. 4m
O_SKV 12 Eksisterande veg
Vegbredde ca. 3m —
3,5m
O_SKV 13 Eksisterande veg 771
Tjednarvegen Vegbredde ca. 6m e
O _SKV 14 Eksisterande veg
Ternholmvegen Vegbredde ca. 5Sm
og del av
Tjednarvegen Vegbredde ca. 6m 781
F_SKV 15 Eksisterande veg Eksisterande
tilkomstveg, tilpassast
F SKV 16
F_SKV 16 Eksisterande veg Eksisterande
tilkomstveg, tilpassast
O SKV2
F_SKV 17 Eksisterande veg Ny avkayrsle til Rong
senter/Arsettunet
F _SKV 18 Eksisterande veg Ny avkeyrsle til BKB2
O SPP1 Parkeringsplass
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7.3 Annan veggrunn — teknisk anlegg, SVT

Anna veggrunn kan nyttast til skjeringar, fyllingar,
rekkverk, murar og groftar.

Kommunaltekniske bygg kan plasserast i omréda
der det ikkje er til hinder for vegformala.

7.4 Annan veggrunn — grent areal, SVG

Anna veggrunn kan nyttast til skjeringar, fyllingar,
rekkverk, murar og groftar.

Omrada skal ferdigstillast med ein parkmessig
opparbeiding der det ligg til rette for det.

Kommunaltekniske bygg kan plasserast i omrada
der det ikkje er til hinder for vegformala.

7.5 Fortau, SF

Formaéla omfattar fortau med ulike breidder, jf.
tabell 1 §7.2.

7.6 Gangvegar, SGG

Formaélet omfattar gangvegane.

0o_SGG2 og o SGGS kan byggast som trapp.
o_SGG2-5 kan, utan krav om detaljplan,
flyttast/justerast dersom det gjev betre

terrengtilpassing eller stigningsforhold.

0_SGG?2 skal prosjekterast og byggast som ein del
av o _SKV2ogo SKV3.

0_SGGO kan plantast til med hekk eller treer mellom
gangareal og keyreveg.

0 _SGG10 og o _SGG_11 er eksisterande gangvegar
til kulvert under fv. 561.

7.7 Gang- og sykkelvegar, SGS

Formalet omfattar gang- og sykkelvegar.

7.8 Parkering, SPP1-8

Parkeringsplassane o SPP1-8 skal opparbeidast
med fast dekke og merkast med parkeringsplassar.

7.9 Angitte samferdselsanlegg og/eller tekniske
infrastrukturtrasear kombinert med andre angitte
hovudformal (veg, fortau, gang-/sykkelveg, torg og
anna vegareal gront) SAA
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o_SAA skal prosjekterast og opparbeidast som
miljogate med heg romleg og estetisk kvalitet.
Formalet med miljogata er & gjere omradet attraktivt
for gdande og syklande, auke aktivitet i gatemiljoet
og betre det estetiske inntrykket av Rong. Det skal
vere triveleg for mjuke trafikantar & ferdast i gata.
Utforming av keyrebanen skal gje lag fart, hog
merksemd for keyrande og skal tilpassast
omgjevnadene. §3.2 gjelder szrleg for o SAA.

Veggeometri som er vist i plankartet skal vere
forande ved prosjektering av veganlegg.

o_SAA skal prosjekterast samla for & sikra ei
heilskapleg laysing for alle trafikantgrupper og for &
sikra heilskapleg visuell samanheng med
omgjevnadene.

Markering av endepunkter for miljogate, val av type
og plassering av kantstein, beleggskift, vegetasjon,
gateutstyr og meblement, fartsdemparar, gangfelt,
belysning og kunstnarisk utsmykking skal
dokumenterast som ein del av byggeplan for
veganlegget. Det skal serleg utgreiast og
dokumenterast korleis rundkeyringa ved
opparbeiding sikrar omsyn til menneskeskala og
trivsel for dei gaande.

o_SAA skal utferes med materialer og kvalitetar
som gjev omradet sterk offentleg karakter.

I del avo SAA som ligg nord for Rong senter skal
det opparbeidast offentleg torg med installasjonar
og kvalitetar som innbyr til bruk. Torget skal
opparbeidast samtidig med rundkeyringa.

§ 8 GRONSTRUKTUR
(pbl § 12-5 nr. 3)

Friomrade, GF1-4
Omrada skal nyttast til friomrade.

Naturleg vegetasjon skal i sterst mogleg grad takast
vare pa.

Omrada kan opparbeidast med stiar, gangvegar og
leike- og opphaldsareal.

Park, o_GP1-3

Omrada skal nyttast til park og aktivitetsomréade,
skal ha ein parkmessig utforming med god terreng-
og landskapstilpassing til eksisterande terreng.
Naturlige gangliner skal sikrast og omradet skal ha
eit gront preg. Det skal etablerast trygge og
attraktive turstiar.

Naturleg vegetasjon skal i sterst mogleg grad takast
vare pa.

823

824

825

8.2.6

8.2.7

8.2.8

8.3

8.3.1

8.3.2

833

834

8.4

Det skal sikrast gode overgangar mot tilsteytande
byggeomrader og vegar.

Omréada kan opparbeidast til leike- og
opphaldsareal.

Omrada skal tilretteleggast etter ein heilskapleg
situasjonsplan. Ved detaljprosjektering av omrédet
skal omsynet til universell utforming vektleggast,
m.a. i val av aktivitets- og lekeapparat.

Omrade oGP 1 skal opparbeidast med varierte og
aktivitetsfremjande tiltak for barn og unge i alle
aldersgrupper, og vere ein sosial meteplass for alle.
Omradet kan innehalde nermiljeanlegg o.1 for
uorganisert aktivitet og skal ikkje innehalde
fotballbanar.

0o_GP3 er saman med o_GB og o VB2 Fjordparken.
Fjordparken skal planleggast, prosjekterast og
utforast etter en heilskapleg situasjonsplan.

Det skal etablerast tursti langs sjeen i o GP2 (sti 2).
Sti 2 1 0o GP2 skal tilpassast naturleg terreng og
sprenging skal unngdast. Stien treng ikkje stetta
krava til universell utforming.

Badeplass, GB

Omrada skal nyttast til badeplass i tilknyting til
o VB2

Naturleg vegetasjon og terreng, isaer svaberga, skal i
storst mogleg grad takast vare pa.

Omrada kan opparbeidast med stiar og leike- og
opphaldsareal.

Det er tillate & etablere badekulp, badeanlegg,

badebrygge, badetrapp, stupebrett, gangvegar og
benkar som lettar bruken av omradet for dlmenta.

Angitte grenstruktur kombinert med andre

angitte hovudformal, o GAA

8.4.1

8.4.2

8.4.3
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Innanfor o GAA1 kan det ferast opp skulebygg,
skuleplass, uteareal og idrettsanlegg med
tilhgyrande tekniske anlegg og garderobeanlegg.

Innanfor o GAA2 kan det forast opp park, uteareal
og aktivitets- og badeomrade med til demes
badekulp, badeanlegg, badebrygge, badetrapp,
stupebrett, gangvegar, benkar, toalett, grillhytte og
tilsvarande som lettar bruken av omradet for
almenta, samt tilheyrande tekniske anlegg.

Det skal etablerast tursti langs sjgen i o GAA2
(sti4)
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50% av arealai o GAA1l ogio GAA2 skal vera
universelt tilgjengelege.

Ved fylling og andre tiltak pa vassbotn mé det
takast omsyn til fjernvarmeanlegget.

8.5 Naturomréde — grenstruktur, o_GN

8.5.1

8.5.2

9.2

9.2.1

922

923

9.2.4

9.2.5

Omradet skal nyttast til naturomréde.

Arealet skal haldast opent slik at siktaksen fra sti 10
ikkje vert stengd.

§9
LANDBRUKS-, NATUR- OG

FRILUFTSFORMAL
(pbl § 12-5 nr. 5)

Friluftsformal, LF1-8

I omrada er det tillate med anlegg som lettar ferdsel
og opphald i omradet. Stiar kan opparbeidast i ein
bruksbredde pa 0,5-1,5 meter.

Nye bustader eller fritidsbustader er ikkje tillate.

Bygningsmessige tiltak vert berre tillate dersom dei
lettar bruken av omradet som friluftsomrade.

Alle tiltak skal gjerast slik at det er minst mogleg
inngrep i naturleg terreng og vegetasjon.

Innanfor LF7 er det tillate & leggje til rette for
fysiske aktiviteter (eks. klatring) som er i trdd med
foremal og aktivitetar til Fjordparken (o GP3,

o GBogo VB2).

§10

BRUK OG VERN AV SJO OG VASSDRAG,
MED TILHOYRANDE STRANDSONE

10.1

10.2

10.2.1

(pbl § 12-5 nr. 6)

Tiltak som bygging, graving, utfylling i sjo samt
andre tiltak som kan verke inn pa tryggleiken eller
framkomsten i sjgomrada krev loyve etter hamne og
farvasslova.

Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilheyrande
strandsone, V

Tiltak eller inngrep som er i konflikt med natur,
friluftsliv, ferdsle eller fiske er ikkje tillate, under
dette flytebrygger og kaianlegg. Dette er likevel
ikkje til hinder for naudsynt forteying av anlegg for
akvakultur eller utlegging av sjeleidningar for vatn,
avlaup, varmepumper, straum- og telenett.

10.3

10.3.1

10.3.2

104

10.4.1

10.5

10.5.1

10.5.2

10.5.3

10.6

10.6.1

Side 12 av 14

Sméibithamn, VS

VS1

Innanfor smabathamn VS1 kan det forast opp
anlegg for smébathamn. Tal batar, gjestebatplassar
og storleik pa smabatanlegget skal fastsettast i
detaljreguleringsplan.

Ved seknad om utlegging av
flytebryggar/smabatanlegg i VS1 skal det
dokumenterast kvar vedlikehald av bétar og utstyr
skal utforast.

Ved sgknad om utlegging av
flytebrygger/smabatanlegg i VS1 skal det
dokumenterast at verksemda ikkje forureinar
omgjevnadene pa nokon mate, jf. Forureiningslova.
Det gjeld t.d. vedlikehald av bétar og utstyr (maling,
botnsmering, oljeprodukt, blybatteri, og liknande.)
og at batoppsett pa land for vedlikehald etablerast
med tett oppsamling (duk eller andre lgysingar kan
vurderast) for material fra spyling og
skraping/pussing. Tiltaka skal dokumenterast for
det kan gjevast bruksleyve til
smabathamn/utlegging av flytebrygger.

Det kan gravast vekk masser fra sjgbotn for a fa
betre djupneforhold for smébéthamna.

Innanfor VS2 er det tillate med sma
flytekonstruksjonar.

Badeomride i sjo, VB

Innanfor o VB1-2 er det tillate a etablere
badeanlegg, badekulp, badebrygge, badetrapp,
stupebrett, kai for kajakker ol, og tilsvarande som
lettar bruken av omradet for allmenta.

Kombinerte formal i sje og vassdrag med eller
utan tilheyrande strandsone, VKA

Innanfor formélet VKA 1-2 er det tillate med
utfylling i sjo og etablering av molo. Moloen skal
vere open for allmenn ferdsel. Det er ikkje tillate
med motorisert ferdsel.

I VKA3 kan det etablerast flytande belgjebrytar
som skjermer VB1 og GAA2 mot bglgjer. Det skal
etablerast sti pd VKA3 (sti 3).

Endeleg plassering og utforming skal avgjerast i
detaljplan.

Akvakulturomride, VA

Innanfor omrada er det skjellokalitetar.
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Friluftsomrade i sjo og vassdrag, VFS

I o _VFS er foremalet friluftsomréde i sjo og
vassdrag.

§11

OMSYNSSONER
(pbl § 11-8)

Sikringssone (pbl § 11-8 a)

Frisikt:

Frisiktsone H140: Innanfor frisiktsona skal det i
avkeyrsler vera fri sikt pd 0,5 meter over plan pa
tilgrensande veg. Det ma ikkje plasserast
vegetasjon, gjerde, biloppstillingsplass etc. som
kjem i konflikt med frisikta.

Andre sikringssoner:

Sikringsone H190 1: Sikringssone for 300kV
hegspentkabel i lukka groft. I omrade naerare enn
24 meter fra senterlina til kabelgrofta, gjeld det
restriksjonar for sprengingsarbeid. Alt
sprengingsarbeid skal meldast til eigar av kabelen.
Det skal nyttast ikkje—elektrisk tennsystem.
Ladning per tennarintervall som vert tillate, varierar
innanfor restriksjonsona. Eigar legger til grunn
folgjande grenseverdiar ved sprengingsarbeid:

Avstand til senter Antall kg. Pr.
kabelgroft. tennarintervall
<2m Ingen spenging.
2- 5m 1 kg/int.
5-10m 2 kg/int.
10-15m 4 kg/int
15-20m 8 kg/int.
20-24m 14 kg/mt.
24 m Ingen restriksjonar.

Eigar skal ha rett til & avgjera borplan og ladeplan
for alle sprengingsarbeid.

Steysone (pbl § 11-8 a, jf. § 12-6)

Steysone H210: Raud steysone fra vegtrafikk
omfattar omrdde med utrekna steyniva over 65dB
iht. T-1442 og er vist pa plankartet med skravur.
Steysone H220: Gul staysone fra vegtrafikk
omfattar omrader med utrekna stayniva over 55dB

iht. T-1442 og er vist pa plankartet med skravur.

Bygg i stoysonene H220 og H210 ma tilfredstille
kravai §3.4

Steyfagleg utgreiing skal fylgje seknad om loyve til
tiltak for stoyutsette bygg i stoysonene.

Faresone (pbl § 11-8 a, jf. § 12-6)

Faresone H370: Innanfor faresone H370 til
jordkabelgrafta, eit naerbelte pd 4 meter, 2 meter

rekna fra senter jordkabelanlegg, kan det ikkje
uferast noko arbeid under overflata utan etter varsel,
med ein rimeleg varslingsfrist, til eigar av kabelen.
Eigaren skal gje loyve til arbeidet og eventuelt ha
tilsyn med arbeida for & sja til at kanelanlegget ikkje
vert gydelagt.

11.5

11.5.1

11.6

11.6.1

12.1

12.1.1
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Gjennomferingssone (pbl § 11-8 ¢, § 12-6)

Krav om felles planlegging:
e  Gjennomfoeringssone H810 1:
Gjelder for felt Blog B2

Detaljeringssone (pbl § 11-8f, § 12-6)

Gjeldande reguleringsplan skal framleis gjelde:

e Sone H910 1: Bebyggelsesplan Arsettunet
planid 20020006 skal framleis gjelde, med
unntak av byggegrense til sjo. Byggegrense til
sjo er gjeve i denne planen og skal vere
gjeldande og for felt BAA.

§ 12
FORESEGNOMRADER

Utforming

Ved prosjektering og utfering av tiltak innanfor
foresegnomrada skal det sikrast at omrddet som
heilskap far en tydeleg visuell identitet og
heilskapleg arkitektonisk utforming. §3.2.1 gjelder.

Foresegnomrade #1:

Omréadet omfattar o BKT3, deler av o GAA2 og
o SKV14,0 SKVI8,0 GB,o GN,o BV2,

o VKAL, 24,0 BBS1,0 GP2, VS1,sti2 og
aktuelle deler av stiar 1, 4 og 10. Ved sgknad om
tiltak skal folgjande dokumentarast:

Tydeleg visuell sikt ut mot molo/sjoen fra sti 10 og
tydeleg fysisk samanheng mellom sti 1, 2 og 10.

Utforming og opparbeiding av tiltak skal signalisere
at hele omradet er offentleg tilgjengeleg. Moloen
skal opparbeidast med soner/metesteder for
uteopphald og oppleving av utsikt.

Det skal vere gode og trygge overgangar mellom
stiar 1, 2, 4, vegar 0 SKV18 og o SKV14 og gang-
og opphaldssonene pa moloen.
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e Teknisk anlegg (o BKT3, o BV2) og fasilitetar
(o_BBSI1) skal vere godt integrert i heilskapleg
utforming av omradet og vere godt tilpassa
terrenget/landskapet.

12.1.2  Foresegnomrade #2:
Omradet omfattar o BKT3, 0 GAA2, o_SPP7,
deler avo SKV14,0 SKVI18,0 GN, o0 BV2,
o VKA1 og3,0 GP2,0 VBI, stiane 2, 3,4 og
aktuelle deler av stiane 1, 5, 9 og 10. Ved seknad
om tiltak skal felgjande dokumentarast:

o Det skal vere gode og trygge overgangar
mellomsti 1, 2, 3,4, 5 og 10, veg
o SKV18 og o SKV14 samt gang- og
opphaldssonene pa moloen.

12.1.3  Foresegnomrade #3:

Omradet omfattar o SGG11, o SPP§, o GP3 og
o_GB (Fjordparken), o VB2; 0 GN, 0 BV2,sti 1,
9 samt deler av o GAA2, sti 2,4 og 10, og
o_SKV14. Ved segknad om tiltak skal felgjande
dokumentarast:

o Det skal vere gode og tydeleg overgangar
mellom undergang/kulvert under o SKV1
(0o_SGG10-11), SGG1 og sti 9. Det skal
veere tydelig siktlinje mot sjoen fra
utgangen av kulverten.

o Det skal vere gode og trygge overgangar
mellom stiar og fortau innanfor omradet.
o_SPP8 og soner for anna veggrunn
innanfor omradet skal formgjevast som ein
integrert del av Fjordparken.

12.1.4 Foresegnomrade #14:

Omréadet omfattar kulturminne iD95514 innanfor
del av omrade BFS8. Faresegnomradet skal sikre
verneverdiar i kulturminnet. Det skal for omradet
sekjast om dispensasjon fra Kulturminne lova

12.2 Krav om detaljregulering

12.2.1 Foresegnomrada #4-#12 har krav om
detaljregulering.

12.2.2  Foresegnomradet #13 har krav om detaljregulering
ved utbygging av nye bueiningar.

12.3 Rigg- og anleggsomrade

12.3.1 Foresegnomrade B091 1 0og B091 2 vist med
skravur i plankartet skal brukas ved vegutbygging
og vedlikehald som mellombels rigg- og
anleggomrader.

Side 14 av 14



