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Plan nr 

0476.00 

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL 

DETALJREGULERING FOR BOLIGER OG 
BARNEHAGE, TUNHEIM 

Vedtatt av Time kommunestyre den 19.09.2017, revidert 31.01.2019 
Dato: 05.09.2017 

§1 FORMÅL MED PLANEN

Målsettingen med planen er å utvikle Tunheim hageby. Boligområdet skal ha konsentrert 
småhusbebyggelse på Bryne. Det skal i tillegg planlegges et offentlig friområde og utvidelse 
av eksisterende barnehage. 

Området reguleres til følgende arealformål, jf. Plan- og bygningsloven § 12-5 

BEBYGGELSE OG ANLEGG (§ 12-5, 1. ledd) 
Boligbebyggelse - Frittliggende småhusbebyggelse 
Boligbebyggelse - Konsentrert småhusbebyggelse 
Barnehage 
Energianlegg 
Renovasjonsanlegg 
Lekeplass 
Annet uteoppholdsareal 

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (§ 12-5, 2. ledd) 
Kjøreveg 
Fortau 
Gatetun/Gågate 
Gang-/sykkelveg 
Gangveg/gangareal 
Annen veggrunn – tekniske anlegg 
Annen veggrunn – grøntareal 
Parkeringsplasser (på grunnen) 

GRØNNSTRUKTUR (§ 12-5, 3. ledd) 
Friområde 

HENSYNSSONER (§ 12-6) 
Frisikt 
Flom 

BESTEMMELSESOMRÅDER (§ 12-7) 
Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer 
Flomvei  
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§2 KRAV TIL SØKNAD OM TILTAK 

§ 2.1 TEKNISK PLAN 
Det skal utarbeides en samlet teknisk plan i M 1:500 for alle arealer til felles og offentlig lek, 
renovasjon, felles parkering, gangveier og kjøreveier. Planen skal vise terrengbearbeiding, 
murer, gjerder, beplantning, møblering, overvannshåndtering, vannforsyning, avløp og 
belysning.  
Tekniske planer skal godkjennes av Time kommune. 
 
§ 2.2 UTOMHUSPLAN 
Med søknad om byggetillatelse stilles det krav til utomhusplan i M 1:200. Utomhusplan skal 
vise forholdet til nåværende og framtidig terreng med terrengbearbeiding, tomtegrenser, 
plassering av bolig/carport/garasje/bod, biloppstilling, beplantning, murer og gjerder over 0,5 
meter, trapper, fast møblering og areal for lek og opphold, parkering og avkjørsler til offentlig 
vei og andre faste innretninger. 
 
§ 2.3 KRAV TIL BYGGESØKNAD 
Byggesøknad skal søkes samlet for hvert delfelt, med unntak av innenfor BF18 og BF19 
hvor det tillates at hver enkelt bolig søkes separat.  
 
Boder, carporter, murer over 0,5m og evt. overbygde sykkelparkeringsplasser skal søkes 
sammen med boligbebyggelsen. 

 

§3 REKKEFØLGEBESTEMMELSER  

§3.1 FORMINGSVEILEDER 
Før byggetillatelse kan gis skal det foreligge formingsveileder. Formingsveilederen skal 
være retningsgivende for byggesøknad og utomhusplan, og skal inneholde prinsipp for 
detaljering, kledningstyper, farge- og materialvalg, utførelse av belistning, beslag, takrenner 
og nedløp, mindre takoverbygg, gjerder, murer og andre veggelementer. Formingsveileder 
skal også angi type overflater, overganger og vegetasjon i offentlig og felles areal, samt 
gatetunene med bestemmelsessoner. Formingsveilederen er bestemmende for 
formgivningen av bebyggelse og uteområder, og skal være retningsgivende for 
byggesaksbehandlingen.  
 
§3.2 PLANER FOR MASSEHÅNDTERING, HÅNDTERING AV MATJORD 
I forbindelse med planlegging og godkjenning av hovedanlegg for teknisk infrastruktur og 
veianlegg, og i forbindelse med opparbeidelse av delfelt innenfor planområdet, skal det 
redegjøres for håndtering av matjordressurser og øvrige masser. Matjord som eventuelt blir 
overflødig som følge av utbygging skal sikres forsvarlig gjenbruk i nærområdet, primært til 
jordbruksformål. Plan for dette skal innleveres samtidig med første søknad om i.g.. 
 
§3.3 OPPARBEIDELSE AV VEIER, PARKERING 

- o_R1 skal etableres før det kan gis ferdigattest for BK1, BK2, BK3, BK4, BF5, 
BK6, BF7, BK8 og BF19. 

- o_R2 skal etableres før det kan gis ferdigattest for BF9, BK10, BF11, BF12, BK15, 
BK16, BK17 og BF18. 

- o_P6 skal være etablert før det kan gis ferdigattest for utvidelse av o_B1. 
 - o_GS2 skal etableres før det kan gis ferdigattest for utvidelse av o_B1. 
- o_GS3 skal etableres før det kan gis ferdigattest for mer enn 60 boliger. 
- o_F1 skal være etablert før det gis ferdigattest for BK1, BK2 og BK3. 
- o_F2 skal være etablert før det gis ferdigattest for BK4. 
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- o_V3 med tilhørende fortau skal opparbeides i takt med utbyggingen. 
- f_P1, f_P2, f_P3, f_P4 og f_P5 skal opparbeides samtidig med 

adkomstvei/gatetun som gir adkomst til disse. 
- Friområder og kvartalslek opparbeides parallelt med utbyggingen.  

 
§3.4GRUNNUNDERSØKELSER 
Før igangsettelsestillatelse skal det foretas grunnundersøkelser. Eventuelle tiltak skal 
dokumenteres ivaretatt i bygge/rammesøknad og i tekniske planer. 
 
§3.5OPPARBEIDELSE AV GATETUN OG SANDLEKEPLASSER 
Adkomstveier/gatetun skal være ferdig opparbeidet innen brukstillatelse gis til akutelle 
delfelt. 
Sandlekeplasser og felles uteoppholdsareal skal være ferdig opparbeidet før brukstillatelse 
gis til tilgrensende delfelt. 
Tiltak kan ikke finne sted før nødvendige tekniske anlegg er etablert. 
 
§3.6 STØY  
Bygg og uteoppholdsarealer skal ha tilfredsstillende støyforhold før brukstillatelse gis. 
 
§3.7 FLOMVEI 
Før utbygging innenfor området markert med hensynssone flom skal alle tiltak vist i 
tiltaksplan datert 22.06.17 være etablert, evt. kan det tillates at deler av området bygges ut 
før tiltaksplanen er gjennomført dersom det kan dokumenteres (ved hydrauliske 
beregninger) at utbyggingen ikke forverrer situasjonen nedstrøms eller innenfor planområdet 
(20-års nedbør og flomvei). Tiltaksplanen er vedheftet som bestemmelsenes siste side. 
Flomveien skal håndtere avrenning fra 200 års nedbør for arealer innenfor og utenfor 
planområdet. 
 
§3.8 LOKAL OVERVANNSHÅNDTERING  
Total avrenningsfaktor for hele utbyggingsområdet skal ikke overstige en verdi på 0,1. 
Løsning for lokal overvannshåndtering skal være etablert før brukstillatelse for ny 
bebyggelse innenfor området kan gis. Ved etappevis utbygging av området skal 
utbyggingen oppfylle krav om avrenningsfaktor minimum for området som bygges ut.  

 

§4 FELLESBESTEMMELSER 

§ 4.1 ANTALL BOENHETER, MAKS BYA, MAKS BRA 
 

Delfelt  Antall 
boenheter  

Maks BYA  Maks BRA  

BK1 12 800 1440 

BK2  7 470 840 

BK3 6 400 720 

BK4 3 480 690 

BF5A 2 270 400 

BF5B 2 240 370 

BK6A 3 390 585 

BK6B 2 260 390 

BF7A 3 360 555 

BF7B 2 240 370 

BK8A 3 390 585 
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BK8B 2 260 390 

BF9A 3 360 555 

BF9B 1 120 185 

BK10 2 260 390 

BF11 1 130 195 

BF12A 3 360 555 

BF12B 1 120 185 

BK15 5 850 1200 

BK16A 5 650 800 

BK16B 6 800 950 

BK17A 5 800 900 

BK17B 6 950 1100 

BF18 7 875 1750 

BF19 4 560 1060 

 
 
§ 4.2 UNIVERSELL UTFORMING 
Boliger innenfor følgende delfelt skal utformes som tilgjengelige boliger:  
BK4, BF5A, BF5B, BK6A, BK6B, BF7A, BF7B, BK8A, BK8B, BF9A, BF9B, BK10, BF 11, 
BF12A, BF12B, BK15 og BF19.  
 
§ 4.3 KULTURMINNER 
Dersom det i forbindelse med gravearbeid kommer frem funn eller konstruksjoner, må 
arbeidet straks stanses, og fylkeskonservatoren få melding for en nærmere granskning på 
stedet jfr. Kulturminneloven § 8, 2. ledd. 
 
§ 4.4 KOMMUNALTEKNISKE INSTALLASJONER OG INFRASTRUKTUR 
Vann og avløpsnett skal etableres iht. Kommunalteknisk norm for vann- og avløpsledninger.  
 
Tiltak for fordrøyning kan legges inn i regulerte friområder, uteoppholdsareal, 
parkeringsplasser, lekeplasser, barnehageområde og veiareal. 
 
Total avrenningsfaktor for hele utbyggingsområdet skal ikke overstige en verdi på 0,1. 
Konkrete løsninger for å nå dette målet skal godkjennes av Time kommune.  
 
§ 4.5 STØY 
Miljøverndepartementets retningslinjer for behandling av støy i arealplanleggingen, 
Rundskriv T-1442/2012 skal legges til grunn for gjennomføringen av reguleringsplanen. 
Støyskjerming i tråd med T-1442/2012 og støyrapport for delfeltet skal være gjennomført før 
innflytting i boligene. Ved søknad om byggetillatelse skal det redegjøres for evt. fasadetiltak 
som er nødvendig for å tilfredsstille støyforskriftens krav.  
 
 §4.6 TOMTEGRENSER OG BYGGESONER  

I delfelt BF5A, BF5B, BK6A, BK6B, BF7A, BF7B, BK8A, BK8B, BF9A, BF9B, BK10, 

BF11, BF12A og BF 12B  tillates det bygget mindre karnapper i én etasje som 

overskrider byggesonen. Tillatt størrelse på karnappene er vist på illustrasjonsplan som 

følger planen. Plasseringen på fasaden kan justeres, men karnappet skal være på 

samme fasade som i illustrasjonsplan. 

- Det tillates opphengte takoverbygg ved inngangsparti utover byggesoner. Takoverbygg 
skal ikke overskride byggegrense med mer enn én meter. 
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- Gjerder, beplantning eller annen innhegning skal plasseres minst 0,75m fra offentlig 
trafikkareal. 

- Det tillates ikke etablert kjeller pga. fare for flom.  
 
§4.7 BYGGEHØYDER 

- Maksimalt tillatte byggehøyder er angitt i bestemmelser under hvert enkelt delfelt, og skal 
regnes fra ferdig planert terreng. For delfelt BF18 og BF19, skal byggehøyde regnes fra 
gatenivå for boligens adkomstvei. 

- Det tillates at regulerte høyder kan justeres med +/- 0,5 meter fra angitte høyder ved 
byggesøknad/teknisk plan. 

 
§4.8 CARPORT/GARASJER 

- Der carport/garasje ikke er vist, skal garasje med parkering for min. én bil integreres i 
bygningskroppen. 

- Utforming av carporter, garasjer og sportsboder, skal samsvare med boligens utforming 
og materialbruk. Carportene skal være like innenfor samme delfelt.  

- Det tillates ikke takterrasser på carporter, med unntak av delfelt BF18 og BF19.  
 
§4.9 TERRENGTILPASSNING  
Bebyggelsen skal utformes og høydeplasseres slik at den i størst mulig grad følger 
terrengets form. Skjæringer og oppfyllinger skal gis en landskapsmessig karakter slik at 
virkningen av inngrepene blir minst mulig. Forstøtningsmurer skal utføres i stedstøpt betong 
eller tegl, og planlegges og søkes sammen med bebyggelsen. 
 
§4.10 ESTETIKK/UTFORMING AV BEBYGGELSEN  
Alle boliger av samme type ha samme utførelse. De ulike boligtypene er definert på 
følgende måte: 
 
- Atriumshus (BK4 og BK15) 
- Rekkehus (BK1, BK2 og BK3) 
- Rekkehus med atrium (BK16A, BK16B, BK17A og BK17B) 
- Sokkelhus (BF18) 
- Rekkehus, eneboliger og tomannsboliger (BF5A, BF5B, BK6A, BK6B, BF7A, BF7B, 

BK8A, BK8B, BF9A, BF9B, BK10, BF 11, BF12A, BF12B, og BF19) 
 
§4.11 SYKKELPARKERING  
Det skal avsettes plass til én sykkelparkeringsplass på alle boligtomter.  

 

§5 BEBYGGELSE OG ANLEGG (pbl § 12-5, 2. ledd nr 1) 

 
§ 5.1 FRITTLIGGENDE SMÅHUSBEBYGGELSE 
 
§ 5.1.1 Frittliggende småhusbebyggelse (BF5A, BF5B, BF7A, BF7B, BF9A, BF9B, 
BF11, BF12A, BF12B)  
 
Vertikaldelte boliger kan bygges uten felles vegg, som eneboliger, dersom man ikke 
bebygger hele byggesonen. 
 
Etasjer:   Maks 2 etasjer  
Tak: Saltak. Møneretning er angitt i plankart. Minste takvinkel: 45° 
 Byggesoner med maks. 1 etasje skal ha flatt tak. 
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Maks høyde:  Maks møne: 8 m 
Parkering: Det skal etableres garasje med plass til en bil, samt sportsbod, i 

bygningskroppen.  
Det skal avsettes plass til parkering for én bil innenfor bestemmelsessone på 
tomten.  

 
Det skal oppføres et gjerde/mur mellom bestemmelsessone og hage langs gatetun på 
tomter hvor boliger ligger med gavlfasade mot gatetun. Gjerdet/muren skal ha en høyde på 
1.20m langs hele gatetunet. Det skal etableres port i muren i forbindelse med inngangsparti 
til boliger.  
 
BF5A, BF5B, BF7A,BF7B, BF9A, BF9B, BF12A og BF12B: 
Det tillates at inntil 1/3 av fasaden ut mot hage overskrider byggegrensen i første etasje med 
inntil 1,2 m. Taket på utstikkende bygningsdel skal følge takfall på hovedvolum, med samme 
vinkel. 
 
§ 5.1.2 Frittliggende småhusbebyggelse, eneboliger (BF18) 
 
Etasjer:  Etasjehøyder er angitt på plankart.  
Tak: Bebyggelsen skal ha saltak. Møneretning er angitt i plankart. Minste takvinkel: 

45° 
 Bygningsdeler på 1 etasje+u skal ha flatt tak. 
Maks høyde:  Maks møne, 2 etasjer+u: 10.8m 

Maks gesims, 1 etasje+u: 6.5m 
Parkering: Det skal etableres garasje i underetasje. Der det er rom for det skal garasjen 

romme to biler. 
Dersom garasje etableres uten boligareal i 1. etasje, skal det etableres gjerde 
i samme utførelse som bygningskroppen langs garasjens gesims. Det tillates 
å etablere uteplass på garasje. Garasje kan overskride byggesonen under 
terreng, mot sørvest. 
Der det kun er plass til enkelt garasje skal det i tillegg etableres plass til 
parkering av én bil innenfor bestemmelsessone på hver enkelt tomt. Denne 
parkeringen skal skje vinkelrett på gatetun (ikke parallell parkering). 

Sportsbod: Sportsbod skal etableres i forbindelse med garasje. Sportsbod kan legges 
under terreng, i bakkant av garasje.  

Annet:  Det skal etableres utvendig trapp fra gatetun og opp til hage.  
 
§ 5.1.3 Frittliggende småhusbebyggelse, eneboliger (BF19)  
 
Etasjer:  Maks 2+u etasjer. Terreng foran underetasje skal ligge i samme nivå som 

fortau. 
Tak: Saltak. Minste takvinkel: 45° 
 Garasje/carport skal ha flatt tak. 
Maks høyde:  Maks møne: 8 m fra gatenivå på boligens adkomstvei. 

Maks gesims garasje: 3m fra ferdig planert terreng. Ved eventuell takterrasse 
tillates maks gesims 4m fra ferdig planert terreng.  

Parkering: Garasje plasseres som vist i plankart. Det tillates takterrasse på 
carport/garasje. 

Sportsbod:  Sportsbod skal integreres i bygningskropp. 
Annet:   Det tillates balkonger. Disse kan bryte byggegrense med inntil 1,2m.  
 
§ 5.1.4 Frittliggende småhusbebyggelse, eksisterende boliger (BF20) 
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Dersom delfeltet skal fortettes, skal det utarbeides ny detaljregulering for delfeltet. 
Søknadspliktige tiltak innenfor delfeltet skal tilpasses formingsveileder for planen.  
 
§ 5.2 KONSENTRERT SMÅHUSBEBYGGELSE 
 
§ 5.2.1 Konsentrert småhusbebyggelse, rekkehus (BK1, BK2 og BK3) 
 
Etasjer:   Maks. 2 etasjer 
Tak: Saltaksform. Møneretning er angitt på plankart.  

Innenfor en og samme rekke skal mønets plassering varieres for annet hvert 
hus. Maks gesims tillates kun på én side av huset. Gesims på motsatt side 
må være min. én meter lavere. 

Takvinkel: min. 20° 
Maks høyde:  Maks gesims: 6m (maks 5m på andre siden av huset) 
  Maks møne: 8m 
Parkering: 1 biloppstillingsplass per boenhet i felles parkeringsanlegg, 
Sportsbod: Sportsbod på 5m2 tillates etablert utenfor byggesone, i hage. Plassering av 

sportsbod skal vises i tegninger som leveres ved byggesøknad. 
Balkong:   Det tillates balkonger med bredde inntil 3m. Disse kan bryte byggegrense 

med inntil 1,2m. Det tillates ikke søyler for balkongene. 
 
 
Det kan etableres bislag ved inngangspartiet til hvert rekkehus, utenfor regulert byggesone. 
Disse tillates med inntil 1,2m dybde, inntil 3m bredde og opptil 3m høyde. Takvinkel på 
bislag skal være 0-6°. Utforming av bislag skal samordnes for delfelt BK1, BK2 og BK3.  
 
 
§ 5.2.2 Konsentrert småhusbebyggelse, atriumhus ( BK4 og BK15) 
 
Etasjer:   Maks 2 etasjer 
Tak:  Pulttak med laveste gesims inn mot atrium.  

Minste takvinkel for bebyggelse i to etasjer: 28° 
Minste takvinkel for bebyggelse i en etasje: 15° 
Gesimser mot atrium skal ha lik høyde. Det tillates ikke variasjon i 
byggehøyder innenfor delfeltene. 

Maks høyde en etasje:  Maks høyeste gesims: 5m 
   Maks laveste gesims: 3.5m 
Maks høyde to etasjer:  Maks høyeste gesims: 8m 
   Maks laveste gesims: 3.5m 
Parkering:  Det skal etableres garasje med plass til en bil, samt sportsbod på 5m2, 

i bygningskroppen.  
Det skal avsettes plass til én parkering på egen tomt i 
bestemmelsessone. 

 
§ 5.2.3 Konsentrert småhusbebyggelse, rekkehus (BK6A, BK6B, BK8A, BK8B, BK10)  
 
Etasjer:   Maks 2 etasjer  
Tak: Saltak. Møneretning er angitt i plankart. Minste takvinkel: 45° 
 Byggesoner som tillates å være maks. 1 etasje skal ha flatt tak. 
Maks høyde:  Maks møne: 8m 
Parkering: Det skal etableres garasje med plass til en bil, samt sportsbod, i 

bygningskroppen.  
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Det skal avsettes plass til parkering for én bil innenfor bestemmelsessone på 
tomten.  

 
Det skal oppføres et gjerde/mur mellom bestemmelsessone og hage langs gatetun på 
tomter hvor boliger ligger med gavlfasade mot gatetun. Gjerdet/muren skal ha en høyde på 
1.20m langs hele gatetunet. Det skal etableres port i muren i forbindelse med inngangsparti 
til boliger.  
 
Boliger som i plankart ikke har regulert mulighet for utbygg i hage, tillates at inntil 1/3 av 
fasaden ut mot hage overskrider byggegrensen i første etasje med inntil 1,2m. Taket på 
utstikkende bygningsdel skal følge takfall på hovedvolum, med samme vinkel. 

 
 
§ 5.2.4 Konsentrert småhusbebyggelse, rekkehus (BK16A, BK16B, BK17A OG BK17B) 
 
Etasjer:  Maks 2 etasjer  

Det tillates at 2. etasje krages utover byggegrense mot hage med inntil én 
meter. I BK16 tillates en utkragning på inntil 70% av fasadens lengde. I BK17 
tillates utkragning i hele fasadens lengde.  

Tak: Flatt tak.  
Maks høyde:  Maks gesims for bebyggelse i én etasje: 3,5m 

Maks gesims for bebyggelse i to etasjer: 6,5m 
Maks høyde carport: 3m 

Parkering: Carport skal etableres i grense ut mot bestemmelsessone for gatetun. Det 
tillates at taket krager ut over byggegrense i retning gatetun med inntil én 
meter. Løsningen må være lik for alle boligene i samme gatetun. 
Søyler/vegger må være innenfor byggegrense.  
Det skal avsettes plass til parkering for én bil innenfor bestemmelsessone på 
hver enkelt tomt.  

Sportsbod: For BK16 skal sportsbod plasseres i forlengelse av carport/integrert i 
bygningskropp. For BK17 skal sportsbod plasseres i forlengelse av carport. 

  
Dersom man bebygger hele byggesonen, skal det etableres et atrium i hver bolig, med min. 
størrelse 15m2. Atriet kan ikke overbygges. Dersom atriet ikke bygges ut skal dette arealet 
tilfalle hagen. 
 
Det skal oppføres gjerde mellom bestemmelsessone og hage. Gjerdet skal ha en høyde på 
1.20m langs hele gatetunet. Det skal etableres port i muren i forbindelse med inngangsparti 
til boliger. Skille mellom hager skal være gjerder/murer. Skille mellom hager og f_AU5 skal 
ha en høyde på 1,5m. 
 
§ 5.3 BARNEHAGE (o_B1) 
Maks tillatt BRA for hovedbygning er 1600m2. I tillegg kan det etableres frittliggende 
bygninger på inntil 35 m2 utenfor byggegrensen. 
 
Det skal etableres 10 sykkelparkeringsplasser under tak. Disse plassene kan etableres på 
tilgrensende parkeringsplass. 
 
Barnehagen kan bygges i maks 2 etasjer. Maksimalt tillatt gesimshøyde ved saltak og 
laveste gesims ved pulttak er 5 m fra ferdig planert terreng. Maksimalt tillatt mønehøyde og 
høyeste gesims pulttak er 9,5m fra ferdig planert terreng. Ved flatt tak er maksimal takhøyde 
8m fra ferdig planert terreng.  
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Det skal etableres to porter ut mot gang og sykkelveg, én port inn til parkeringsplass, og én 
port direkte inn til barnehagen. 
 
Det skal utarbeides utomhusplan som viser plassering av bygg, uteområder, 
sykkelparkering, parkering og annet trafikkareal samt. evt. skjermingstiltak ifm. utarbeidelse 
av tekniske planer, som skal godkjennes av kommunen ved byggesøknad. 
 
§ 5.4 ENERGIANLEGG (E1) 
I området regulert til energianlegg skal det etableres nettstasjon. Nettstasjon skal være 
ferdig opparbeidet før brukstillatelse gis. 
 
§ 5.5 RENOVASJONSANLEGG (o_R1, o_R2 og o_R3) 
Områdene regulert til o_R1 og o_R2 skal ha nedgravde avfallscontainere. Utforming og 
antall skal dimensjoneres etter Time kommunes avfallstekniske norm.  
 
o_R1 og o_R2 er felles for nye boligbebyggelsen innenfor planområdet. 
o_R3 er felles for o_B1 
 
§ 5.6 LEKEPLASS  
 
§ 5.6.1 KVARTALSLEK (o_Lek7) 
Kvartalslekeplassen for området skal ivareta lekefunksjoner for små og større barn og 
opparbeides iht. Norm for Utomhusanlegg i Sør Rogaland.  
 
Det skal sikres tilkomst til kvartalslekeplass for vedlikehold. 
 
§ 5.6.2 SANDLEK (f_Lek1, f_Lek2, f_Lek3, f_Lek4 og f_Lek5) 
 
Tabellen under viser hvem lekeplassene er felles for  
 

Felt  Felles for  Kommentar 

F_LEK1 BK1, BK2 og BK3  

F_LEK2, F_LEK3, 
F_LEK4 

BK4, BF5A, BF5B, BK6A, 
BK6B, BF7A, BF7B, BK8A, 
BK8B, BF9A, BF9B, BK10; 
BF11 BF12A, BF12B,  

 

F_LEK5, F_LEK6 BK15, BK16A, BK16B, 
BK17A, BK17B, BF18, BF19 

Skal bestå av minimum to 
lekeområder på minimum 150 
m2.  

 
 
§ 5.7 ANNET UTEOPPHOLDSAREAL  
Areal reguler til annet uteoppholdsareal skal opparbeides i forbindelse med utbygging av 
tilstøtende delfelt. 
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Tabellen under viser hvem annet uteoppholdsareal er felles for  
 

Felt  Felles for  Kommentar 

f_AU1 BK1, BK2 og BK3  

f_AU2, f_AU3, 
F_AU4 

BK4, BF5A, BF5B, BK6A, 
BK6B, BF7A, BF7B, BK8A, 
BK8B, BF9A, BF9B, BK10; 
BF11 BF12A, BF12B,  

 

F_AU5, F_AU6, 
F_AU7, F_AU8, 
F_AU9 

BK15, BK16A, BK16B, 
BK17A, BK17B, BF18, BF19 

 

 
Felt f_AU1:  
f_AU1 skal være bilfri adkomst til boligene innenfor BK1, BK2 og BK3, men det skal legges 
til rette for utrykningskjøretøy og varelevering ved flytting.  
 
Felt f_AU6 og f_AU9:  
Det skal etableres en buffersone med lav beplantning som hindrer ferdsel over snuhammer 
og inn i lekeområdet. Beplantningen skal ikke hindre innsyn til lekeområdene.  
 
Det skal etableres stiforbindelse over annet uteoppholdsareal, fra gatetun f_G6 og f_G7 til 
f_LEK5 og F_LEK6. 

 

§6 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (pbl § 12-5, 2. 
ledd nr 2) 

§ 6.1 KJØREVEG (o_V1, f_V2, o_V3, o_V4) 
Ved teknisk planlegging skal det vurderes fartsdempende tiltak. Trygge krysningspunkter for 
myke trafikanter skal sikres. 
 
f_V1 er felles adkomstveg til BF20 og BK1, BK2 og BK3. 
f_V2 er felles adkomsveg for delfelt BF19. 
 
o_V3 skal opparbeides som tosidig allé.  
 
§ 6.2 GATETUN (f_G1, f_G2, f_G3, f_G4, f_G6 og f_G7) 
 
Det tillates justering av formålsgrensen på inntil 0,5 m mellom boligformål og gatetun, men 
gatetunene skal ha en bredde på min 4 meter.  
 
Arealene regulert til gatetun skal opparbeides, sammen med de delene av boligtomter som 
er markert med bestemmelsessone. Det skal foreligge opparbeidelsesplan for gatetun 
sammen med søknad om byggetillatelse for første delfelt som gatetunet er felles for, jf. § 8, 
Bestemmelsesområder. 
 
Tabellen under viser hvem gatetunene er felles for 
 

Felt  Felles for  

f_G1 BK4, BF5A og BF5B. 

f_G2 BK6A, BK6B, BF7A OG BF7B 

f_G3 BK8A, BK8B, BF9A og BF9B. 
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f_G4 BK10, BF11, BF12 A og 
BF12B. 

f_G6 BK15, BK16A og BK16B. 

f_G7 BK17A, BK17B og BF18. 

  
§ 6.3 PARKERING  
 
f_P1, f_P2, f_P3, f_P4 og f_P5 er gjesteparkeringsplasser for den nye boligbebyggelser.  
 
o_P6 er parkeringsplass for barnehagen. 
 
f_P1: 
I forbindelse med parkeringsplass f_P1 skal det etableres et parkeringsanlegg med plass til 
maksimum 25 biler. Dette er parkering for delfelt BK1, BK2 og BK3. Det tillates parkering i to 
etasjer pluss kjeller. Plassering og størrelse på parkeringsanlegg er vist i plankart. 
Parkeringsanlegget skal ha flatt tak. Maks gesims 6m over ferdig planert terreng. 

 

§7 GRØNNSTRUKTUR (pbl § 12-5, 2. ledd nr 3)  

 
§ 7.1 FRIOMRÅDE (o_Fri1, o_Fri2, o_Fri3, o_Fri4 og o_Fri5) 
Friområdene skal opparbeides i henhold til Norm for utomhusanlegg i Sør-Rogaland. 
 
Det tillates at formålsgrensene for kvartalslek og friområder justeres for å sikre en best mulig 
overgang mellom formålene.  
 
Det skal etableres gangforbindelser på følgende steder: 
- Mellom o_V3 og o_GS3 (over Fri2).  
- Fra gatetun f_G1, f_G2, f_G3, f_G4 og f_G5 over o_Fri1 til o_GS2. 
- Fra eksisterende gangvei (utenfor planområdet), over o_Fri2, til f_G6 og f_G7. 

Forbindelsene kan etableres som trapp.  
 
Gangforbindelsene skal fremkomme i tekniske planer. 

  

§8 HENSYNSSONER (pbl § 12-6)  

§8.1 FRISIKT 
I områder vist som frisiktsone skal det ikke etableres beplantning eller konstruksjoner med 
høyde over 0,5m over tilstøtende vegers nivå. Parkering, lagring, skilttavler og tekniske 
installasjoner tillates ikke innenfor frisiktsone. Høydebegrensingen gjelder også for evt. 
støttemurer og beplantning. 
 
§8.2 FLOMFARE 
Innenfor hensynssonen skal bygninger etableres på minimum kote 28,5. 
 
Innenfor hensynssonen tillates ikke midlertidig deponering av masser eller andre tiltak som 
reduserer områdets funksjon som flomveg. 
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§9 BESTEMMELSESOMRÅDER 

 §9.1 FUNKSJONS- OG KVALITETSKRAV TIL BYGNINGER, ANLEGG OG 
UTEAREALER (#1 - #23) 

Et gatetun, samt alle bestemmelsesområder som grenser til dette, skal opparbeides 
samtidig. Det skal utarbeides en felles plan for hele denne sonen som legges ved søknad 
om byggetillatelse for første delfelt som grenser mot det aktuelle gatetunet. 
 
Innenfor bestemmelsessonen på hver enkelt boligtomt skal det etableres plass for min. én 
bil, samt minimum ett felt med beplantning som tydelig avgrenses mot kjøresone med en 
støpt betongkant, h=50cm. Det tillates ikke nivåforskjell i form av kantstein eller lignende 
mellom gatetun og bestemmelsessone.  
 
Detaljerte planer for opparbeiding av hver enkelt gate skal være del av utomhusplan som 
skal utarbeides i forbindelse med søknad om byggetillatelse. 
 
 
§9.2 FLOMVEI (#24) 
Området innenfor bestemmelsesområde # 24 skal være opparbeidet som flomvei.. 

 


