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" BESTEMMELSER TIL KOMMUNEDELPLAN FOR RGVAR 2001-2013

Planomradet )
Planen dekker omradet innenfor markert plangrense. Starrelsen pé planomréadet er 17 260 daa (17.26 km”).

Opplysninger til arealbrukskategorier:

Naturvernomride:
Det er fastsatt egne vernebestemmelser for Gittergy og Indreveer naturvernomréde.

Kuilturvernomride:
Det er fastsatt egne fredningsbestemmelser for kulturminneomradet p4 Revaerholmen
Fornminner forvaltes etter bestemmelser i Kulturminneloven.

Nedslagfelt for drikkevann:
Nedslagsfeltet forvaltes etter Kommunehelseloven

Drilkevannskilde:
Drikkevannskilden forvalies etter Kommunehelseloven.

LNF-F omride pi Lotestranda:
Det er inngatt en 40 &rig servituttavtale som tillater at omradet kan benyttes som friluftsomrade

Utfyllende bestemmelser og retningslinjer:

Bestemmelser
Bestemmelser fastsetter i tekst forhold som ikke er mulig eller hensiktsmessig 4 fremstille pa plankartet.

Retningslinjer
For a gi ytterligere holdepunkter og foringer for praktiseringen av planen er det knyttet retningslinjer til planen.

Retningslinjene er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak etier planen.
Retningslinjene er vist med kursiv tekst

1. Byggeomrader (PBL § 20-4, 1. ledd nr 1)

1.1 Boligomrader, fritfliggende eneboliger:
Innenfor omradet tillates frittliggende boliger med maksimal ges1mshﬁyde inntil 5,5 meter og
meneheyde maksimalt 8 meter.

Takformen skal veare saltak eller valmet tak med takvinkel mellom 22-45 grader
Hovedmeneretning skal tilpasset meneretning pa nzrliggende bygninger.
Bygningene skal vaere tilpasset tradisjonell byggeskikk i planomradet.

Det tillates oppfert sjehus pé eksisterende boligtomter som har sjglinje.
Enten som selvstendig enhet eller som integrert tilbygg til boligen.
Det er ikke tillatt med fyllinger som ikke avsiuttes med kailinje.

Ny bebyggelse skal plasseres pa tomten slik at mest mulig av eksisterende vegetasjon og terreng kan bevares.

Maksimal utnyttelse 0.25 av tomtas nettoareal



Retningslinjer for boligomrdder, fritliggende eneboliger: Y
Der tillates maksimum 1,5 mal boligtomt. Det tillates ikke luftledninger i de nye boligomradene. N
Det kreves utarbeidet tomtedelingsplan ved utnytting av nye fortettingsomrader med mer enn en boligtomt. 5
Tomtedelingsplanen skal vise tomteoppdeling i fortettingsomradet, adkomstveilosning for tomtene, vann og
aviepstraseer.

Ved godkjenning av tomttedelingsplanen skal det legges vekt pa en hensikismessig umytting av

arealressursene og god landskapstilpasning for de ulike tekniske tiltakene.

1.2 Boligomrader, bobu:
Det tillates maksimum 60 m?* bebygd grunnflate. Menehsyde maksimum 8,5 meter, gesimshgyde maksimum
5,5 meter, takvinkel skal vaere mellom 30-45 grader, Fasadekledning skal vare trekledning.
Det tillates full grunnmur i grunnetasjen.
Det mé vaere minimum 12 meter sjslinje pr. bobuenhet.
Bygningene skal vare tilpasset tradisjonell byggeskikk i planomrédet.
Maksimum skjeringsheyde skal ikke vare over 4 meter.
Det er ikke tillatt med fyllinger som ikke avsluttes med kailinje.
Bobu kan plasseres inntil 1 meter fra nabogrense.

Retningslinjer for bobuomrdder:
Det tillates ikke luftledninger i omrddene. Terasse/veranda er bare tillatt pa bygningens bakside.
Det tillates ikke overbygd taklesninger pd terasse. Mot sjesiden er det tillatt med fransk veranda.
Vinduer og derer ma ha gode proposisjoner i forhold til resten av bygget.

Grunnetasjen skal brukes til sjehusformal. Grunnetasjen skal ha enkelt golvmateriale,

enkel kledning i vegger og tak. Grunnetasfen med unntak av tak skal ikke isoleres.

Det kreves utarbeidet tomtedelingsplan ved utnytting av omradene bobw/rorbw/sjshusomrade.
Tomtedelingsplanen skal vise tomteoppdeling innenforbi tomteomradet, adkomstvei/sti-losning for tomiene,
vann og avlepstraseer og helhetlig kailasning for omradet.

Ved godijenning av tomtedelingsplanen skal det legges vekt pa en hensikismessig utnytting av
arealressursene, god landskapstilpasning og estetikk for de ulike tekniske tiltakene.

1.3 Forretoing/bolig:
Arealet skal nyttes til forretning. Det tillates en leilighet 1 2. etasje.

1.4 Nzeringsvirksomhet (industri, lager, fiskerilokaler):
Det kan anlegges kai innenfor orarddet. Det er ikke tillatt med fyllinger som ikke avsluttes med kallm_]e
For nzringsbygninger skal bygningene vare tilpasset tradisjonell byggeskikk i planomradet.
Bygningene skal ha saltak med takvinkel mellom 30-45 grader. Maksimal utnyttelse 0.6 av tomtas nettoareal.

1.5 Fritidsbebyggelse:
Det tillates maksimum 80 m” bebygd grunnflate. Terasse/veranda med overbygd taklesninger regnes med i
bebygd areal. I tillegg tillates ikke frittliggende uthus p& over 25 m? grunnflate.
Menehgayde for hovedbygning maksimum 6 meter, gesimsheyde maksimum 3,5 meter, saltak mellom 22-45
grader,
Meanehgyde for uthus maksimum 5 meter, gesimsheyde maksimum 2 5 meter, saltak mellom 22-45 grader
Bygningene vere tilpasset tradisjonell byggeskikk i planomridet. Mak31ma1 utnyttelse 0.3.
Det er ikke t111att med fyllinger som ikke avsluttes med kailinje.

Retningslinjer for frmdsbebyggelseomrader:

Uthus skal ha enkel kiedning i golv, vegger, og tak. Skal ikke isoleres.

Det tillates maksimum 1.0 md! fritidsbebyggelsetomt. Det tillates ikke luftledninger i de nye
Jritidshebyggelseomradene.
Det kreves utarbeidet tomtedelingsplan ved utnytting av nye omrader med mer enn en fritidsbebyggelsetiomt.
Tomtedelingsplanen skal vise tomteoppdeling innenforbi tomteomradet, adkomstvei/sti-lasning for tomtene,
vann og avigpsiraseer.

Ved godkjenning av tomtedelingsplanen skal det legges vekt pa en hensiktsmessig utnytting av arealressursene .
og god landskapstilpasning for de ulike tekniske tiltakene.



v
7 . 1.6 Fritidsbebyggelse rorbu:

Det tillates maksimum 60 m? bebygd grunnflate, menehayde maksimum 8,5 meter, gesimshayde maksimum
5,5 meter, takvinkel skal vare mellom 30-45 grader. Fasadekledning skal veere trekledning.

Det tillates full grunnmur i grunnetasjen

Det mé veere minimum 12 meter sjolinje pr. rorbuenhet.

Byeningene skal vare tilpasset tradisjonell byggeskikk 1 planomradet.

Maksimum skjaringsheyde skal ikke vaere over 4 meter.

Det er ikke tillatt med fyllinger som ikke avsluttes med kailinje.

Rorbu kan plasseres inntil | meter fra nabogrense.

Retningslinjer for fritidsbebyggelse rorbuomrader:
Det tillates ikke luftledninger i omridene. Terasse/veranda er bare tillatt pa bygningens bakside.
Det tillates ikke overbygd taklesninger pa terasse. Mot sjosiden er det tillatt med fransk veranda.
Vinduer og derer méa ha gode proposisjoner i forhold til resten av bygget.

Grunnetasjen skal brukes til sjohusformél. Grunnetasjen skal ha enkelt golvmateriale,

enkel kledning i vegger og tak. Grunnetasjen med unntak av tak skal ikke isoleres.

Det kreves utarbeidet tomtedelingsplan ved utnytting av omrédene for bobw/rorbuw/sjphusomrade.
Tomtedelingsplanen skal vise tomteoppdeling innenforbi tomteomradet, adkomstvel/sti-losning for tomtene,
vann og avlgpstraseer og helhetlig kailesning for omrddet.

Ved godkjenning av tomtedelingsplanen skal det legges vekt pa en hensikismessig uinytiing av
arealressursene, god landskapstilpasning og estetikk for de ulike tekniske tiltakene.

1.7 Sjshus:
Det tillates maksimum 60 m® bebygd grunnflate, maksimum 8,5 meter menehsyde, maksimum 5,5 meter
gesimshayde. Takvinkel skal veere mellom 30-45 grader. Fasadekledning skal veere trekledning.
Det tillates full grunnmur i grunnetasjen.
Bygningene skal vaere tilpasset tradisjonell byggeskikk i planomradet.
For fradeling av sjshustomter fra eksisterende og nye omréder tillates maks 12 meter sjglinje pr. ny tomt.
Maksimum skjeringsheyde skal ikke vaere over 4 meter.
Det er ikke tillatt med fyllinger som ikke avsluttes med kailinje.
Sjshus kan plasseres inntil 1 meter fra nabogrense.

Retningslinjer for sjehusomrdder:.

For registrerte fiskere kan det gis dispensasjon fra grunnflatebegrensing for sjohus slik at det kan tillates
maksimum 100 m’ bebygd grunnflate.

Ved fradeling eller seknad om tilleggsareal for sjghustomter for fiskere er det ingen begrensing for meter
sjalinfe pr. tomt. For registrerte fisker tillates det innredet saniteer/vatrom hvis dette er nedvendig i
Jorbindelse med utdgvelsen av yrket som fisker.

Det tillates ikke luftledninger i de nye omradene.

Vinduer og derer ma ha gode proposisjoner i forhold til resten av bygger

Sjehus kan ha isolert beterom/arbeidsrom | andre etasje.

Det tillates innlagt vann til vaskekum og spyleledning

Det kreves utarbeidet tomtedelingsplan ved utnytting av nye omrader med mer enn en sjghustomt.
Tomtedelingsplanen skal vise tomteoppdeling innenforbi tomteomradet, adkomstvei/sti-losning for tomtene,
vann trase, og helhetlig kailasning for omradet

Ved godkjenning av tomtedelingsplanen skal det legges vekt pa en hensikismessig utnytting av
arealressursene, god landskapstilpasning og estitikk for de ulike tekniske tiltakene.

1.8 Offentlige bygninger
For tomt nord for ballplassen, nsermest omrade med verneverdig bebyggelse skal bygning tilpasses omréide
med verneverdig bebyggelse. Takvinkel skal vare mellom 22-45 grader.

Retningslinjer for offentlige bygninger:
Bygninger pa tomter nord for ballplassen skal ha saltak tekt med takstein.
Tomtene nord for ballplassen anbefales til omsorgsboliger/eldreboliger eller lignende.



2. Landbruks- natur og friluftsomrader (PBL § 20-4, 1. ledd nr.2)

2.1 Retningslinjer for landbruks- natur og frilufisomrdder
1 landbruks-, natur- og frilufisomrader sentralt p& Rover og Ur kan det anlegges adkomstvei/sti til
boliger/fritidsbebyggelse/rorbu/sjohus.
Slik adkomstvei/sti skal anlegges slik at mest mulig av eksisterende vegetasyon og terreng kan bevares.

2.2 Retningslinjer for landbruks- natur og friluftsomrader med viktige landbruksinteresser:
Det ma legges hovedvekt p& omradenes viktige landbruksinteresser slik at drifi- og miljomessige ulemper
unngds og at ressursgrunnlaget og kulturlandskapskvaliteter ivaretas.

2.3 Retningslinjer for landbruks- natur og friluftsomrdder med viktige frilufisinteresser:
I omradene bor arbeider og tiltak jfr. Pbl. §§ 81, 84, 85 og 93 ikke tillates.
Arbeider og tiltak for tzlrez‘teleggmg av friluftsinteressene kan tiliates.
Ved eventuell tillatelse gis ma det dokumenteres at arbeidet/tiltaket ikke vil vere i konflikt med omradets
verdier.

2.4 Retningslinjer for landbruks- natur og friluftsomrdder med viktige naturverninteresser:
I omradene bor arbeider og tiltak jfr. Pbl. §§ 81, 84, 835 og 93 ikke tillates.
For eventuell tillatelse gis ma det dokumenteres at arbeidet/tiltaket ikke vil veere i konflikt med omradets
verdier.

3. Omrader for szrskilt bruk eller vern av sjo- og vassdrag (PBL § 20- 4, 1'ledd nr 5):

3.1 Retningslinjer for frilufisomrdde i sje- og vassdrag:
Ved forvaltning av omréadene ma det legges hovedvekt pa omradenes angitte friluftsverdi.
Arbeider og tiltak for tilrettelegging av frilufisinteressene kan tillates.
Det anbefales ikke skjellsanduttak i friluftsomradene.
For Ulvaysund anbefales skjellsanduttak i en slik utstrekning at ferdselsmuligheten i sundet opprettholdes.

3.2 Remingslinjer for naturomrdde i sjo- og vassdrag:
Ved forvalining av omradene mé det legges hovedvekt pa omradenes angitte naturverdi.
Det anbefales ikke skjellsanduttak i naturomradene.

3.3 Retningslinjer for akvakulturomrdde:
Pda omradet kan det etableres anlegg og innretninger til bruk i forbindelse med drift av akvakulturvirksombhet.

3.4 Retningslinjer for fiskeomrdde:
Ved forvaltning av omrédene ma det legges hovedvekt pa omradenes angitte fiskeriinteresser
Det anbefales ikke skjellsanduttak i fiskeriomradene.
Omrdadene med unntak av reketralfelt anbefales til skjelloppdrett, bunnkultur hvis driftsformen kan uteves uten
ulemper for fiskeinteressene/verdiene.

3.5 Retningslinjer for ferdselomrade:
Det ma ikke plasseres innretninger innenfor ferdselomrade som er til hinder for batferdselen.

3.6 Retningslinjer for annen scerskilt bruk eller vern; fortoeyningsplasser for smabater
Innenfor omradet kan det etableres batpiranlegg/flytebrygger for fritidsbater.
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4. Viktige ledd i kommunikasjonssytemet (PBL § 20-4, 1. ledd nr. 6)

4.1 Adkomstvei:
Adkomstveier skal anlegges i 3 meter bredde med 0,5 meter groft pa hver side.
Adkomstvei ved drikkevannskilden pa Hilleray mé anlegges og sikres i forhold til vannkildens overvannsrer
for avtapping og overlap.

4.2 Trafikkai:
P4 omradet kan det etableres innretninger til bruk i forbindelse med kommunikasjonsvirksomhet.

4.3 Lastekai:

P4 omradet kan det etableres bygninger, anlegg og innretninger til bruk i forbindelse med laste- og
lossevirksomhet.

4.4 Retningslinjer for havn:
Det ma ikke plasseres innretninger innenfor havneomradet som er til hinder for havneﬁ;nkgonen
Fortayning av andre farkoster enn nytietrafikk ma skje pa serskilt anvist plass som ikke er til hinder for
havnefunksjonen.

4.5 Helikopterlandingsplass
For helikopterlandingsplass i sentrum er det ikke tillatt 4 anlegge luftledninger i en radius p& 50 meter fra
landingspunktet.
For helikopterlandingsplass ved Brivarden er det ikke tillatt & anlegge luftledninger i en radius p4 100 meter
fra landingspunktet.

5. Omrader hvor vedtatte reguleringsplaner skal gjelde(PBL § 20-4, 2. ledd, bokstav f)

6.

Reguleringsplan for bro mellom Ur og Hilleray RL 1234, egengodkjent av Bystyret 23.04.97 skal fortsatt gjelde.

Generelle bestemmelser

Ved tiltak som medfarer varige inngrep i sjgbunnen skal saken legges frem for Stavanger Sjefartsmuseum til
vurdering. Jfr. Lov av 9. juni 1978, nr. 50 om kulturminner §§ 8, 9 og 14,

Det tillates ikke gjerder pa tomter som har sjglinje (bolig, bobu, sjghus, rorbu- og nzringstomter).
For disse tomtene er det tillatt med nedvendig gjerde for jordbruksdrift og nedvendig gjerde for sikring av
skrenter og skjaringer.

Haugesund kommune, Sektor for teknisk drift 29.03.2001






