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REGULERINGSBESTEMMELSER

DETALJREGULERINGSPLAN FOR ROSK, FELT U og V
Godkjent i kommunestyret 31.03.2016
revisjon 24.01.2025
Planendring (forenklet prosess) - delegert vedtak: xx.xx.xxxx.sak 26/5527

§ 1 - GENERELT

1.1. Kulturminner
Dersom det i forbindelse med utbyggingen/gravearbeidet oppdages automatisk fredete
kulturminner som tidligere ikke er kjent, skal arbeidet stanses i den utstrekning det berarer
kulturminnene eller deres sikringssoner pa 5 meter. Melding om funn skal straks sendes
fylkeskommunens kulturavdeling, jf. lov om kulturminner § 8,2. ledd. De som utferer arbeid i
marken skal gjeres kjent med denne bestemmelse.

1.2. Universell utforming
Prinsippet om universell utforming skal legges til grunn for planlegging og utbygging, dvs. at
utearealer, offentlig veg, og adkomst mellom omradene blir utformet slik at de kan brukes av
alle mennesker-

1.3. Parkering
Det skal etableres parkeringsplasser i henhold falgende:
For enebolig i kjiede min 2 plasser pa egen tomt.
For rekkehus og leiligheter med boligareal mindre en 70 m2, minimum 1 plass pluss 0,25
plass i fellesanlegg (gjesteparkering).
For rekkehus og leiligheter med boligareal stgrre en 70 m2 minimum 1 plass pluss 0,5 plass i
fellesanlegg (gjesteparkering)
Minst 5 % av plassene skal veere tilrettelagt for bevegelseshemmede.
Det skal etableres minst 2 sykkelparkeringsplasser for hver 100m2 BRA.
Garasjer, carporter og parkeringsareal inngar ikke i beregningsgrunnlag for BRA som grunnlag
for sykkelparkering.

1.4. Rekkefglgekrav

1.4.1 Fgar det kan gis igangsettingstillatelse skal det veere utarbeidet og godkjent tekniske planer for
omradet. Det skal foreligge lasninger for vann, avlgp og fordrgyning av overvann. Tekniske
planer skal godkjennes av ansvarlig myndighet i H& kommune.

1.4.2 Tekniske planer for tiltak pa og langs fylkesvegnettet skal sendes Rogaland fylkeskommune til
giennomsyn. Dette inkluderer stgyskjerm.

1.4.3 For det kan gis brukstillatelse for boliger skal ngdvendige staytiltak
veere etablert.

1.4.4 For innflytting skal felles lekeplasser for barn, veier, gang/-sykkelveier og parkering veere
etablert innenfor det aktuelle delfelt i samsvar med utbyggingstakt.

1.4.5 For anleggsstart skal fremmede arter vaere kartlagt. | anleggsfasen skal ev. fremmede arter
fiernes og leveres til mottak for destruering.

1.5. Plassering av bygg
Bebyggelsen skal plassere innenfor byggegrense angitt pa plankart. Mgnehgyde og
gesimshagyde skal méles fra topp gulv 1. etasje (hovedplan). Haydeplassering av bygg tillates
justert med inntil 0,5 meter i forbindelse med sgknad om byggetillatelse. Hvor ikke annet er
oppgitt skal gulv i hovedplan fastsettes ut fra ferdig opparbeidet terreng etter en samlet
vurdering for hele delfeltfelt, med spesiell vurdering i forhold til nabobygg.

1.6. Utearealer
Arealer mellom og omkring boligene i hvert enkelt byggeomrade/felt skal opparbeides etter en
felles utomhusplan for feltet. Forstgtningsmurer mot friareal skal bygges i naturstein eller

1



o
SLHAL
- Plan nr. 1036

1.7.

1.8.

1.9.

betong. Avtrapninger mellom bolig/boligtomt og trapper i terreng skal bygges i naturstein eller i
betong. Hver bolig i kjede og rekkehus skal sikres skjermet privat uteoppholdsareal med gode
solforhold orientert mot ser eller sgrvest. Arealet skal vaere sammenhengene og ha en
hagedybde pa minimum 7 meter pad 50 % av tomtebredden. Minimum 30m2 solbelyst
uteoppholdsareal.

Byggesoknad
Byggeswoknad Det skal lages en samlet byggemelding for hvert enkelt delfelt.

Boder, garasjer og carporter skal byggemeldes sammen med boligbebyggelsen, men tillates
oppfart senere etter tegninger godkjent i byggemelding. Boder, garasjer og carporter skal
utformes likt for eneboliger i kjede og rekkehus i samme rekk

Vann og avlgp
Vann- og avlgpsnett skal etableres iht. kommunalteknisk norm for vann- og avlgpsledninger.
Tekniske planer for slike anlegg skal godkjennes av Ha4 kommune.

Avrenning og forurensningstilfersler
Overflatevann skal handteres i henhold til godkjent kommunalteknisk plan.

Overvannshandtering For & sikre lokal infiltrasjon pa BK1 og BK2 skal bruk av faste dekker i
private hager og felles grantarealer begrenses til kun & omfatte adkomst samt inngangsparti til
hver enkelt bolig. Det skal nyttes semipermeable overflater hvor det er behov for «faste
dekker».

1.10. Planer for massehandtering, handtering av matjord.

| forbindelse med planlegging og godkjenning av hovedanlegg for teknisk infrastruktur og
veianlegg, og i forbindelse med opparbeidelse av tomter innenfor planomradet, skal det
redegjares for handteringen av dumpemasser og matjordressurser. Dumpemasser skal sikres
forsvarlig handtering og deponering. Matjord som blir overfladig som fglge av utbygging skal
sikres forsvarlig Stey gjenbruk i naeromradet, primeert til jordbruksformal.

1.11. Stey

Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stegy i arealplanlegging, rundskriv T
1442/2012, samt kommunale retningslinjer skal legges til grunn for gjennomfgring av
detaljreguleringen. Ved boliger og annen staygmfintlig bebyggelse skal samlet stgybidrag fra
planomrade ikke overskride grenseverdiene i disse retningslinjene. Steyskjerming av omradet
i trdad med T-1442/2012 og stgyrapport for delfeltet skal veere gjennomfert for innflytting i
boligene.

Ved sgknad om byggetillatelse skal det redegjares for evt. fasadetiltak som er ngdvendig for &
tilfredsstille stgyforskriftenes krav.

1.12 Vegetasjon/ny beplantning

Ved planting skal det ikke benyttes arter som kan medfgre vesentlige uheldige folger for
naturmangfoldet. Det skal fortrinnsvis benyttes stedegne arter.

§ 2 - BEBYGGELSE OG ANLEGG (plbl §12-5, 1)

2.1

2.2
2.21

BK1 - BK6
Feltene BK1 og BK2 kan inneholde til sammen 9 rekkehus.

Felt BK3 kan inneholde 14 -16 boenheter i rekkehus og/eller i flermannsbolig
Feltene BK4, BKS5 og BKG6 kan inneholde 14-18 eneboliger i kjede.

BK1 rekkehus
BK1: 10-11 boenheter i rekke
Min. BRA 1400 m2 - Maks BRA 1600 m2 for hele rekken.
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224
225
2.2.6

227

228

Fasadebredden for hver bolig skal vaere minimum 5,8 meter senter-senter vegg.

Maks tillatte gesimshgyde er 9,5 meter malt fra golv 1. etasje.

Tak skal veere flatt tak eller pulttak med fall mot nord og @st. Taktekking skal veere sort papp
eller sort folietekking. Det tillates takterrasse pa tak over 2 etasje.

Hver bolig skal ha 1,0 bilparkeringsplass innenfor fellesareal f PP4, og sykkelparkering pa
egen tomt.

Sportsbod plasseres pa inngangsside mot nord. Det tillates i tillegg oppsatt bod for
hageredskaper pa maks 3 m2 i hagen. Bodene kan plasseres i eiendomsgrense, men
minimum 1 meter fra vei. Bodene skal tilpasses bebyggelsen og ha samme plassering og
utseende for alle hus i hver rekke, maks hgyde pa hagebod er 2,4 meter.

Bygg skal males i jordfarger eller hvite. Det kan nyttes kontrastfarger pa mindre flater. Hus i
samme rekke skal ha samme farge eller en kombinasjon av to samstemte farger.

2.2.9 Det kan bygges utkraget balkong pa inntil 1,8 meters dybde i 2 etasje i hele rekkehusenes

23
2.31

bredde.

BK3 Rekkehus og/eller flermansboliger i inntil 3 etasjer.
BK2: 16-18 boenheter i rekkehus og/eller flermannsbolig Min. BRA 1400 m2 - Maks BRA 1900

m?2 for felt BK2.
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2.3.6

2.3.7

2.3.8
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Fasadebredden for hver bolig skal veere minimum 4,0 meter senter-senter vegg.

Maks tillatte gesimshgyde er 9,5 meter malt fra golv 1. etasje.

Tak skal veere flatt tak eller pulttak med fall mot nord. Taktekking skal veere sort papp eller sort
folietekking. Det tillates takterrasse pa tak over 2 etasje.

Hver leilighet i flermannsbolig skal ha balkong/terrasse pa minimum 7 m2. Balkong tillates
utkraget inntil 2,9 meter og innglasset.

Hver bolig skal ha 1,0 bilparkeringsplass. Bilparkering til BK2 skal veere pa f_PP1 og f_PP4.
Sykkelparkering lgses pa egen tomt.

For rekkehus skal sportsbod plasseres pa inngangsside mot nord. Det tillates i tillegg til
sportsbod oppsatt hagebod for hver boenhet pa maks 3 m2 i hagen pa sgrsiden av bolig.
Bodene kan plasseres i eiendomsgrense minimum 1 meter fra vei. Bodene skal tilpasses
bebyggelsen og ha samme plassering og utseende for alle hus i hver rekke, maks hgyde pa
hagebod er 2,4 meter..

Bygg skal males i jordfarger eller hvite. Det kan nyttes kontrastfarger pa mindre flater. Hus i
samme rekke skal ha samme farge eller en kombinasjon av to samstemte farger.

Pa rekkehusene kan det kan bygges utkraget balkong pa inntil 1,8 meters dybde i 2 etasje i hele

rekkehusenes bredde.

BK4, BK5 og BK6. Eneboliger i kjede

BK4: 7-9 boenheter (2 etasjer+ kjeller).

Maks BRA 210 m2 for hver bolig. Kjellerareal medregnes ikke i BRA

BK5: 4-5 boenheter (2 etasjer + sokkel).

Maks BRA 280 m2 for hver bolig.

BK6. 3-4 boenheter (2 etasjer+ kjeller/sokkel).

Maks BRA 280 m2 for hver bolig.

Fasadebredden pa hovedbygg skal veere ens for alle hus i hver rekke.

Tak skal veere saltak med mgne i lengderetningen. Takvinkel maks 30 grader. Taktekking skal
veere rod tegl eller glatte teglfargete betongtakstein. Taket pad mellombygg skal vaere flatt eller
pulttak tekket med sort papp, eller taket kan nyttes som takterrasse med flatt tak og rekkverk
utformet som en del av bygningskroppen.

For BK 4 og BK6 er maks gesimshgyde pa hovedbygg er 5,6 meter malt fra gulv 1. etasje, pa
mellombygg er maks gesimshgyde/rekkverkshgyde 3,9 meter, malt fra gulv 1. etasje.

For BK 5 er maks tillatte gesimsheyde pa hovedbygg er 8,5 meter malt fra gulv sokkeletasje,
pa mellombygg er maks gesimshgyde/rekkverkshgyde 3,9 meter, malt fra gulv sokkeletasje.
Hver bolig skal ha minimum 2 parkeringsplasser, der minimum en skal plasseres i
mellombygg.

Sportsbod skal plasseres innenfor bygningskroppen. Det tillates i tillegg oppsatt bod for
hageredskaper p&4 maks 6 m2 i hagen. Bodene kan plasseres i eiendomsgrense, men
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2.4.10

25
2.5
2.6.1
2.6.2
2.6.3

264
2.6.5

2.6.6
2.6.7

2.6.8

2.6.9

2.7

2.71
2.7.2
2.7.3

minimum 1 meter fra vei. Bodene skal tilpasses bebyggelsen og ha samme plassering og
utseende for alle hus i hver rekke, maks hgyde pa hagebod er 2,4 meter.
Bygg skal males i jordfarger eller hvite. Det kan nyttes kontrastfarger pa mindre flater.

BK7, BK8, og BK9
BK7, BK8, og BK9 kan inneholde 17-19 rekkehus.

BK7, BK8, og BK9 Rekkehus i to etasjer.

BK7: 5 boenheter i rekke

Maks BRA 580 m2 for hele rekken.

BK8: 6 boenheter i rekke

Maks BRA 850 m2 for hele rekken.

BK9: 6-8 boenheter i rekke

Maks BRA 870 m2 for hele rekken.

Fasadebredden skal vaere minimum 4,0 meter senter-senter vegg.

Maks tillatte gesimshgyde mot nordgst er 6,0 meter og maks tillatte hayde pa hgyeste gesims
(mot servest) er 7,2 meter malt fra golv 1. etasje.

Tak skal veere pulttak med fall mot nordest. Taktekking skal vaere sort papp eller sort
folietekking.

Hver bolig skal ha en parkeringsplass pa f_PP4. Sportsbod skal plasseres i forbindelse med
carport etablert i felles anlegg f_PP4, som vist pa plankart.

Det tillates i tillegg til sportsbod oppsatt hagebod for hver boenhet pa maks 4 m2 i hagen pa
sgrvestsiden av huset. Bodene kan plasseres i eiendomsgrense. Bodene skal tilpasses
bebyggelsen og ha samme plassering og utseende for alle hus i hver rekke, maks hgyde pa
hagebod er 2,4 meter

Bygg skal males i jordfarger eller hvite. Det kan nyttes kontrastfarger pa mindre flater. Hus i
samme rekke skal ha samme farge eller en kombinasjon av to samstemte farger.

Lekeplass

f_LEK1 skal veere skal veere felles lekeplass for alle boliger fra BK1til og med BKG6.
f_LEK2 skal veere skal veere felles lekeplass for alle boliger fra BK7 til og med BKO.
Lekeplassene skal opparbeides etter HA kommune sine normer.

§ 3 - SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (plbl § 12-5, 2)

3.1
3.1.1
3.1.2

3.2

Kjoreveg

Veger skal opparbeides som vist pa plankartet.

Ved teknisk planlegging skal det vurderes fartsdempende tiltak. Trygge krysningspunkter for
myke trafikanter skal sikres.

Fortau

3.2.1 Omradene regulert til o_FT4, o_FT5, o_FT6 skal veere offentlige. Fortauene skal opparbeides i

henhold til kommunalteknisk vegnorm for Jeeren.

3.2.2 Omradene regulert til f FT1,f FT2 og f FT3 skal vaere felles fortau, for alle boliger fra BK1 til og

3.3
3.3.1

3.3.2

med BK6 og opparbeides med bredde 2 meter..

Gatetun

Arealene merket f_GT1 er regulert til gatetun. Arealet skal opparbeides etter egen grantplan
med variert dekke i form av plen, betongstein eller lignende, og armert gress. Det skal
foreligge opparbeidelsesplan for tun sammen med sgknad om byggetillatelse.

f_GT1 skal veere felles gatetun for boligene BK7 til og med BK9.
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3.3.3 f_GT1 skal veere gatetun stengt for biltrafikk, men tillat & kjgre for utrykningskjgretay og
personbiler ved tung varelevering eller flytting.

3.3.4 | gatetun tillates det benker og lekeapparater. Mgblering ma ikke veere til hinder for kjgreareal
som er ngdvendig i forbindelse med innkjaring av utrykningskjaretgy eller ved varelevering og
flytting.

3.4 Gangvegg/gangareal

3.4.1 o_GG skal veere offentlig.

342 f GG2ogf GG3 skal veere felles for boligene i BK7 til og med BK9.

3.4.3 Hvor det er behov for adkomst for brann og utrykningskjeretgy kan radier og bredde pa
gangstier utvides med armert gras.

3.5 Gangvegg/sykkelveg
3.5.1 o_GS skal veere offentlig gang/sykkelveg.

3.6 Annen veggrunn - grgntareal

3.6.1 Omradene regulert til AVG skal opparbeides som grgnt rabatter og beplantes.

3.6.2 Omrade regulert f_ AVG4 og f_AVG5 skal opparbeides med stgyskjerm mot Opstavegen.
Skjermen skal ha et variert uttrykk. Minst 1/3 av strekningen av stgyskjermen skal lgses i en
kombinasjon med voll og/eller mur. f_AVG3 skal opparbeides som kjgrbart areal med liggende
kantstein inn mot kjgrebane.

3.6.3 Omrade regulert f_AVG4, f_AVG6, f_AVG7 og f_AVG8 skal veere felles for omradene BK1 tog
BK2.

3.6.4 Omrade regulert f AVG3 og f AVGS5 skal veere felles for omradene BK?7 til og med BKO.

3.6.5 Omradene regulert o_AVG1 og o_AVG2 er offentlig.

3.7 Annen veggrunn - teknisk
3.7.1  Omrédet regulert til o_AVT skal opparbeides som trafikkgy.

3.8 Parkeringsplass (pa grunnen)

3.8.1  Omréadene regulert til f_PP skal opparbeides til felles parkeringsplasser med det antall plasser
som er vist pa plankartet. Parkeringsplasser merket HC skal opparbeides som parkering
tilrettelagt for bevegelseshemmede.

3.8.2 f _PP2 skal veere felles gjesteparkering for omradene BK?7 til og med BK9.

3.8.3 f_PP3 skal veere felles parkering med boder for omradene BK7 til og med BK9. Det tillates tak
over parkeringsplassene. Tak pa carportdelen kan oppfgres senere, men skal da oppferes
samlet for hele bebyggelsen.

3.8.4 f_PP1 skal veere felles parkering for felt BK2. f_PP4 skal brukes til felles parkering for BK1 og
BK2. Parkeringsplassene skal tilrettelegges for fordrgyning av overvann og skal opparbeides
med permeabelt dekke.

3.8.5 Innenfor f_PP4 skal det veere felles gjesteparkering for omradet BK1 og BK2

3.8.6 o_PP5 skal veaere oppstillingsplass til renovasjonsbil ved temming av nedgravde beholdere.
Omradet regulert til o_PP5 er offentlig.

3.10 Renovasjonsanlegg

3.10.1 Det skal nyttes nedgravede renovasjonsbeholderer.

3.10.2 o_RA1 er felles for boligene i BK1 til og med BK6.

3.10.3 o_RAZ2 er felles for boligene i BK7 til og med BKO9.

3.10.4 Utforming og antall skal dimensjoneres etter H4 kommune sine krav.

3.11 Energinett/Energianlegg
3.11.1 o_EN1 inneholder plass til ny trafo/nettstasjon.
3.11.2 EA inneholder plass til ny trafo/nettstasjon.

3.12 Stoyskjerm

3.12.1 Det skal oppfares stgyskjerm pa som vist pa plankartet, tilpasser frisikt mot gangstier og
fortau. Stgyskjermene skal veere felles for alle boliger BK1 til og med BK9. Steyskjerm kan
bygges som en kombinasjon av voll og skjerm.
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§ 4 - GRONNSTRUKTUR (plbl § 12-5, 3)

41 Friomrader
4.1.1 Omradene regulerttilo_F1, 0 F2, o F3 og o_F4, er offentlige friomrader.

§ 5 - HENSYNSSONER (plbl § 12-6)

5.1 Frisiktsoner

5.1.1 | frisiktsoner som er vist pa plankartet skal det veere fri sikt langs vei/ kryss/ avkjarsel i en
hgyde av 0,5 - 2,5 meter over planum pa tilstatende vegbane. Busker treer og annet som kan
hindre sikten er ikke tillatt

§ 6 — Bestemmelsesomrade (pbl § 12-7)

6.1 Bestemmelsesomrade: Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg
6.1.1 | omrade som er markert som bestemmelsesomrade #1 skal det forberedes for framtidig
undergang og skraningsutslag til denne.
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