Reguleringsbestemmelser for HGGASTOL - TORNES, RL 1615
(tidligere RL1604 og RL 1046).

Saksnr. 10/820 "'3",;’[’ mg}:gs/rgggsendring
Planbestemmelser datert 12.02.2009. nutvelgh...

Dato for revisjon: 18.02.09 'W :
Revidert 02.03.10. § 6. Takformer.

Dato for godkjent plan: 24.03.09

Reguleringsbestemmelsene er en presisering og utdypning av planen 0g er sammen med
plankartet juridisk bindende.

§ 1 Avarensning

Det regulerte omrédet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket RL 1604 og datert
04.11.08.

2 Hensikt/for m leringspl
Formalet med reguleringsplanen og de tilhgrende reguleringsbestemmelsene er:
e ARgi grunnlag for en utbygging som tar seerlig hensyn til omr&dets landskapsmessige
betydning og dets saeregne miljgkvaliteter med Tornesvatnet naturreservat i umiddelbar

naerhet,

e ARgi grunnlag for en utbygging som tar hensyn til landskapsformene. Ny bebyggelse skal
terrengtilpasses, og det m& sgkes & unng8 haye skjeeringer.

o A legge til rette for et godt fysisk bomiljs med en moderne og funksjonell arkitektur
plassert i utearealer som p8 en god m&te ivaretar barn og voksnes forskjellige behov for

aktivitet.

o A legge vekt p& bruk av baerekraftige materialer med lang levetid og p& god materialbruk
av hgy kvalitet i bygg og anlegg.

 Bebyggelsen skal planlegges og prosjekteres med sikte p8 & minimere energibruken i
hele bebyggelsens levetid. Dette gjelder hele feltet, men spesielt de fem tomtene for

lavenergi.

e Sprge for avfallshdndtering i anleggs- og driftsfasen p& en for miljget god mate med et
minimum avfall i byggeperioden.

Reguleri mal
Omrdadet reguleres til: Frittliggende eneboligbebyggelse, offentlige friomride (lekeplass),
offentlig vegomréde (kjoreveg og gang- og sykkelveg, fortau), og spesialomrider (frisiktssone

og privat veg).

& 4 Plankrav

Ved bebyggelse der det mé& foretas utsprenging av skjeeringer, m3 stabiliteten av utsprengte
skjeeringer og fiellskrdninger over vurderes etter at disse arbeidene er utfart. Dette gjelder 0gsd
for opparbeidelse av veier der det m§ foretas tilsvarende sprengningsarbeider.

Fer utbygging og etter utbygging skal det utfgres Risiko- og sikkerhetsanalyser (vurderes at det
er tilstrekkelig sikkerhet).



ekkefgigekr
Lekeplasser, trafikkdempende tiltak, fortau 09 gang- og sykkelveg skal opparbeides samtidig
med de gvrige tekniske anlegg og ferdigstilles far tilgrensende boligarealer tas i bruk. Endelig
form og funksjon p& lekearealer 0g gang- og sykkelveg avklares i forbindelse med tekniske

planer. Se §7 og §8. -

Utomhus

Sammen med byggesgknad skal det foreligge plan for ubebygd del av tomten (utomhusplan) i
mdlestokk 1:200 eller 1:500. Denne skal vaere detaljert og minimum vise plassering av
bygninger med markering av innganger, parkering for bil og sykkel etter gjeldende norm,
snuplass pa egen grunn, terrenginngrep og eventuelle gjerder og forstatningsmurer.

Kvalitet og funksjonalitet

Det skal legges vekt p& & utvikle gode og funksjonelle boliger. Variasjon i boligtyper, standard
0g starrelse, herunder boliger som er universelt utformet skal vektlegges.

Det skal legges vekt p8 arkitektonisk kvalitet bdde ndr det gjelder bebyggelse og offentlige rom.

Kloakktunnel
Det gjares oppmerksom p3 at det ligger en kloakktunnel i omrédet. Se avmerking pd plankart.

Det m3 tas forhdndsregler ved inngrep i naerheten av tunnelen.,

Overvannshéndtering
Bortledning av vann skal dokumenteres spesielt i forbindelse med naturvernomrddet rundt

Tornesvatnet, b&de i tekniske planer og i utbygging.

Energi

Det skal bygges baerekraftig med alternative energikilder, langsiktig materialbruk og et lavt &rlig
energiforbruk, hvor alle bygg helst skal klassifiseres i energimerkets klasse A til C (hvor Cer
lavenergiboliger). Det avklares i tekniske planer om feltet tilrettelegges for biogass.

Universell utforming
Prinsippene for universell utforming skal falges i planlgsning, byggema&ter 0g utforming av
arealer for hele planomridet. Prinsippene skal folges i alle deler av planen, ute som inne.

Alle mennesker skal kunne bruke omgivelsene uten tilpasning eller spesiel| utforming. Omrader
som ikke fglger disse prinsippene skal angis konkret i spknad om tiltak.

Parkering
Parkering skal vaere i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsvedtekter, nd 2 plasser pr.

bolig, og en plass for sekundzerleilighet, Sykkelparkering til 2 plasser pr. boenhet.

Lavenergi

I felt for lavenergiboliger (merket p§ reguleringskart) med 5 eneboligtomter skal det bygges
lavenergihus etter TEK- forskrift for lavenergihus eller passivhus og NS 3700 nér disse blir
iverksatt. Om en gnsker 3 bygge far forskrift 0g standard er gjeldende, skal det inngds en avtale

som fglger tomten om bygging av lavenergihus.

(Avtalen skal sikre at boligen skal ha et arlig totalt energibehov pd maksimum 110
kWh/m2 med et energibehov tf romoppvarming p& under 30 kWh/m2, beregnet etter NS
3031. Boligene i provefeltet ska/ folge denne standarden for energibruk. Det skaf
dokumenteres passive energiegenskaper som £ eks p vagets orientering p tomten,
konstruksjon, materialitet og energilasning hvor minst 40% av boligens varmebehov skal
dekkes av CO2-noytral energikilde. En star fritt tif valg av soffangere, biovarme,
varmepumpe, osv.)



Areal
Tillatt bebygd areal er 30%, inkludert garasje/parkeringsplasser og uthus.

Sekundeerleilighet med maks bruksareal 65 m2 tillates. Det skal avsettes minimum 50 m?2
uteoppholdsareal for sekundaerleiligheten. Sekundeerleilighet skal ha minst en parkeringsplass.

I tillegg til situasjonsplan skal det utarbeides oppriss i minst to retninger som viser omsgkt
bebyggelse i forhold til naermiljoet. Opprisset skal innbefatte tilliggende/evt. del av tilliggende
naboeiendom, veg og bebyggelse. Eksisterende og framtidig terrenglinje skal vises. Det skal
legges spesiell vekt p& terrengtilpassing.

Takformer

For bebyggelse med manetak (avmerket p§ reguleringskart) tillates takvinkel mellom 27 og 45
grader. Bygningene kan oppfgres med maks. m@nehgyde 8,5 m og gesimshgyde 6,0 m mélt fra
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt huset.

Takopplett/arker som er mindre enn 1/3 av fasadelengden regnes ikke med ved beregning av
gesimshgyden.

For bygninger med annen takform, som for eksempel flatt tak eller pulttak, skal hgyde for
hovedgesims vaere fra 6,0 m til 7,5 m mdlt fra planert terrengs gjennomsnittsniva rundt huset,

Utvalgte tomter i ytterkant av feltet viser lengderetning for plassering av bolig. Det er
lkke krav om manetak.

Garasje

Garasjen kan vaere inkludert i bygningsvolumet eller plasseres frittliggende. Frittliggende
garasje skal tilpasses utformingen av hovedhuset, og vaere klart underordnet. Plass for evt,
frittliggende garasje og parkeringsplass skal vaere inntegnet pd situasjonskart ved byggemelding

av boligen

Annet
Det skal veere snuplass p4 egen eiendom.
Frisikt md etableres i henhold til gjeldende normer.

7 Offentli rafikkomrader
Veger skal ha kurvatur i samsvar med plan. Veger, fortau, trafikkdempende tiltak og gang- og
sykkelveg skal opparbeides samtidig med de gvrige tekniske anlegg og fer tilgrensende
boligarealer tas i bruk. Det skal vaere belysning.

& 8 Friomrdder

Opparbeidelsesplan
Egen plan for lekeplasser skal utarbeides for utbygging og lekeplassene skal opparbeides i takt

med utbyggingen.

Lekeplasser
Storre lekeareal i samsvar med lekeplassnorm for Haugesund kommune etableres innenfor de

offentlige friarealene. Det tilrettelegges for ulike leke- 0g sportsaktiviteter.

Lekeplasser skal opparbeides samtidig med de gvrige tekniske anlegg og for tilgrensende
boligarealer tas i bruk. Endelig form og funksjon pd lekearealer avklares i forbindelse med
tekniske planer. Lekeplasser skal ferdigstilles med lekeapparater. Dersom sandlekeplass grenser
til veg skal den inngjerdes. Det bar tilstrebes 8 lage attraktive lekeomréder som inspirerer til
fysisk utfoldelse. Lekeomridene kan gjerne gis szerskilte tema som skal ses igjen i utstyr og
terreng.



