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Omraderegulering for Fitjar sentrum - Fitjar kommune
PlanID: 201901
Reguleringsfgresegner jf. Plan- og bygningslova (PBL) §12

1. Innhald
1.1 Det regulerte omradet er vist pa plankartet datert 12.01.2022

1.2 Arealet er regulert til fglgjande foremal:

BYGNINGAR OG ANLEGG (PBL § 12-5, 2.ledd nr. 1)
- Bustader (1110)

- Bustader frittliggande smahus (1111)

- Bustader blokker (1113)

- Offentleg eller privat tenesteyting (1160)

- Administrasjon (1166)

- Helse-/omsorgsinstitusjon (1168)

- Neeringsbebyggelse (1300)

- Bensinstasjon-/vegserviceanlegg (1360)

- Smabatanlegg i sjg og vassdrag (1587)

- Uthus/naust/badehus (1589)

- Kombinert byggje- og anleggsfgremal (1800)
- Bustad/forretning (1801)

- Bustad/forretning/kontor (1802)

- Bustad/tenesteyting (1803)

- Bustad/hotell/overnatting (1803)

- Forretning/kontor/industri (1811)

- Forretning/kontor/tenesteyting (1813)

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL § 12-5, 2. ledd nr. 2)
- Veg (2010)

-  Kgyreveg (2011)

- Fortau (2012)

- Gatetun (2014)

- Gangveg/gangareal/gagate (2016)

- Annan veggrunn - grgntareal (2019)
- Haldeplass/plattform (2025)

- Leskur/plattform (2026)

- Hamn (2040)

- Kai (2041)

- Molo (2044)

- Parkering (2080)

- Parkeringsplassar (2082)

GRONSTRUKTUR (PBL § 12-5, 2. ledd nr. 3)
- Blagrgnnstruktur (3002)

- Turdrag (3030)

- Badeplass/-omrdde (3041)

- Park (3050)
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LANDBRUKS, NATUR- OG FRILUFTSF@REMAL (PBL §12-5, 2. ledd nr. 5)
- LNFR areal for landbruk (5100)

BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG, MED TILH@YRANDE STRANDSONE (PBL §12-
5,2.ledd nr. 6)

- Hamneomr&de i sjg (6220)

- Smabadthamn (6230)

- Friluftsomrade i sjg og vassdrag (6710)

- Badeomrade (6770)

OMSYNSSONE (PBL § 12-6)

- Frisikt (140)

- Flaumfare (320)

- Brann-/eksplosjonsfare (350)

- Bandlegging etter lov om kulturminne (730)

FORESEGNOMRADER (PBL §12-7)

- Vilk3r for bruk av areal, bygningar og anlegg #?2

- Krav om seerskilt rekkefglgje for gjennomfgring av tiltak #10
- Krav om detaljregulering #11

Felles foresegner

FOREMAL OG TILVISINGAR
Foresegner med plankart byggjer pa Plan- og bygningslova av 2008-06-27 nr. 71 og
gjeld for alle omrade som fell inn under planavgrensinga. Fgresegnene skal gje juridiske
rammer for vern og utvikling av historiske, arkitektoniske, kulturelle, naeringsmessige
og andre miljgmessige verdiar som Fitjar sentrum innehar. Hensikten er & oppna eit
framtidsretta, klimavenleg, levande og attraktivt sentrum med offentlege institusjonar,
handel, bustader, naust, hotell/bevertning, kultur, undervisning, og mgteplassar, strand
og kyststi som dei viktigaste miljgskapande faktorar.

UTBYGGINGSAVTALAR
Utbyggingsavtalar kan sikre gjennomfgring av planen og rekkjefglgjefgresegn til planen.
Det kan fastsetjast eit anleggsbidrag per bueining/brukseining til opparbeiding av
offentlege- og felles plassar/grontomrade, gang- sykkelvegar og anna teknisk
infrastruktur innanfor Omradeplan for Fitjar sentrum.

UTFORMING OG ESTETIKK
I alle plan- og byggesaker med BRA over 150 m2 skal det i sgknad om tiltak liggja fgre
ei reiegjering og vurdering av dei estetiske sidene til tiltaket; bade i hgve til seg sjglv,
til omgjevnadene, til byrom og fjernverknad. Det kan i den einskilde byggesak gjevast
seerskilte krav til dokumentasjon. Tilpassingar til eksisterande landsbysituasjon og
eksisterande utbygging skal skje pa ein slik mate at det vert gjeve rom for ny
tidsmessig arkitektur av hgg kvalitet og samstundes bygd pa lokal tradisjonell
vestlandsk kystarkitektur. Nye bygg kan gjerne ha eit moderne uttrykk som tydeleggjer
at bygget tilhgyrar samtida.

Med estetisk kvalitet er her meint ei utforming og materialbruk i bygg og utomhusareal
som til saman gjer ein harmonisk heilskap. Planomradet skal ha ei variert utforming,
med eit moderne bymessig preg. Omradet skal opparbeidast i bystruktur med gater,
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tun, mgteplassar, og ha kvalitativt gode grgntareal. Dette vert skapt ved & ta omsyn til
omradet si historiske utvikling, naturgrunnlag og det fysiske og sosiale livsmiljget.
Bygga skal ha ei estetisk samanheng knytt til etablering av murar, gesimshggd,
byggehggd, takform, kvalitet i material og terrengtilpassing slik at det sikrar
stadstilpassa busetnad i tr&d med plan- og bygningslova § 29-1. Eit kvart tiltak skal
verte prosjektert og utfgrt slik at det gjer god visuell kvalitet i seg sjglv, i si funksjon,
det bygde og i dei naturlege omgjevnadane. Plan- og bygningslova § 29-2 skal
ivaretakast i kvar byggesak.

Oppfering av nye bygg skal ta omsyn til naboskapet og nzerliggjande bygg slik at det
vert minst mogleg tap av soltilhgve og utsikt.

Alle terrenginngrep skal skje mest mogleg skansamt og skrentar og fyllingar skal
revegeterast og plantast til der det er mogleg. Murar som overstig 1.5 meters hggde
ma avtrappast og handsamast pa saerskilt estetisk vis.

Alle byggeomrade skal legge til rette for gode sosiale mgteplassar, med lett tilkomst og
bruk.

Bygg i fortettingsomrdde skal reflektere kvarandre i fargeval og utforming. Fargesetting
skal vera variert og kan gjerne vera basert pd Fitjar sine historiske fargar eller fargar
som gar att i omgjevnadane.

All infrastruktur som VA, breiband og straumtilfgrsel skal leggast i bakken i r@gyr og skal
vere ferdig opparbeidd for omrddet vert teke i bruk.

Salsvogner kan plasserast langs Fv545/5070 etter sgknad der det er hensiktsmessig og
parkeringslgysing kan dokumenterast.

SKILT, REKLAME, M@BLEMENT OG UTELYS
Butikkskilt, reklameskilt, mgblement og belysning skal ha god utforming og hgge
kvalitetar.

FLAUMFARE OG HAVNIVASTIGNING
For nye byggetiltak skal OK innvendig golv i rom for varig opphald ikkje liggja I%gare
enn kote +3,00. I omrdde BKB3-4, BUN13 og BN2 kan golvnivad ga ned til kote +2,5.
Parkeringsgarasje/bodar under bakken og tradisjonelle naust kan ha I&gare golvhggd.

KULTURMINNE
Dersom det i samband med gravearbeid kjem fram funn eller konstruksjonar, ma
arbeida straks stansast og fylkeskonservatoren fa melding for ei naerare gransking pa
staden, jf. Kulturminnelova § 8, 2.ledd.

Tiltakshavar plikter 8 gje melding til Bergen Sjgfartsmuseum dersom ein under arbeid i
sjgomrada finn skipsvrak, keramikk eller andre maritime kulturminne. Dersom
kulturminne pa sjgbotnen kan verte raka av tiltaket, ma arbeidet stansast. Arbeidet
skal ikkje takast opp att for museet har undersgkt og frigjeve omradet, if.
Kulturminnelova § 8, 2.ledd.

Kulturminne er merka i plankartet som omsynssone.

TEKNISK INFRASTRUKTUR
Innanfor planomradet, uavhengig av feremal, er det hgve til & etablera
kommunaltekniske og andre tekniske anlegg , s& som energianlegg, nettstasjon,
kabelskap, leidningsnett for straum, brannhydrant, o.l., og vassfgrande leidningar i
groft, og anna utstyr som er naudsynt for & kunne oppretthalde god teknisk drift.
Straum- og fiber skal i stgrst mogleg grad samordnast med andre tekniske anlegg.
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Anlegg i bakken skal dekkast til, men kan ikkje utan saerskilt avtale overbyggjast med
anlegg og bygningar som gjer det vanskeleg med vedlikehald o.l.

For rammelgyve/byggelgyve vert gjeve skal det for dei ulike byggeomrada utarbeidast
ein VA-rammeplan for kvart einskild delomrade.

All infrastruktur som veg, vatn, straum, breiband, avlgp, overvassleidning og
slgkkevatn skal vere etablert fgr igangsetjingslgyve for tiltak over grunn vert gjeve.

OVERVASSHANDTERING
3-trinnsstrategien ligg til grunn for handtering av overvatn, med planlegging,
infiltrering, fordryging og a sikre trygge flaumvegar. Nye overvassrgyr skal vere i
samsvar med den til ei kvar tid gjeldande VA-norm for Fitjar kommune.

UNIVERSELL UTFORMING
Prinsipp for universell tilkomst skal leggjast til grunn ved vidare detaljering av
bygningar, kyststi, uteomrdde, mgteplassar, uteopphaldsareal, leikeomrdde og tilkomst
til bygningar og anlegg.
Det skal i sgknad om byggelgyve vere dokumentert at prinsippet for universell
utforming er ivareteke.

2.10 ENERGILAYSINGAR I NYBYGG

For nye tiltak ma innovative energi- og klimalgysingar vurderast, som til demes
solceller, sjgvassvarmepumpe, eller/og passivhus.

2.11 ST@Y

Ved sgknad om lgyve etter plan- og bygningslova, skal stgyreduserande tiltak vere
utgreia etter det til ei kvar tid gjeldande regelverk. Naudsynte stgyreduserande tiltak
skal vere utfgrt fgr brukslgyve vert gjeve.

Vifter og tekniske installasjonar skal sa langt det lar seg gjere vende bort fr@ bustader,
parkar og utomhusareal.

2.12 UTFYLLING I SJ@

3.1

3.2

Det kan fyllast i sjg til foremalsgrensa. Fgr utfylling skal gstersbestand flyttast til
tilsvarande urgrte sjgomrade i naerleiken.

Bygningar og anlegg, §12-5nr 1

FELLES FORESEGNER FOR BYGGEOMRADA
Byggegrense mot veg og nabogrense er sett i plankartet. Bygg og anlegg, tilbygg eller
frittliggjande, utan varig opphald kan plasserast utanfor byggegrenser, dette omfattar
carport, bod, inngangsparti, takoverbygg, gjerde, mur, levegg/skjerm, trapp, og
uteplass som del av terrasse/veranda/ balkong med meir. Alle desse tiltaka skal
godkjennast av Fitjar kommune.
Byggegrensene som er vist pd plankartet skal fglgjast. Der det ikkje er vist
byggegrense folgjer byggegrensene feremalsgrensene.

BUSTADER (B)

3.2.1 B1-B9

Omrade med eksisterande smahusbebyggelse. Ogsa ein del bygg med verneverdi.
Maksimal BYA i omrddet er 35%.

For alle nye tiltak pd folgjande eigedomar m& sgknad pa hgyring til Vestland
fylkeskommune og kulturavdelinga i kommunen fgr Igyve kan gjevast med
grunngjeving i kulturminneplanen:
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63/3, 63/8, 63/10, 63/13, 63/15, 63/20, 63/62, 65/44, 65/48.

Maksimal mgne- og gesimshggd er ikkje over dagens hggder.
For nye tiltak over 50 m2 blir det still krav om ny detaljplan. BYA kan endrast i
detaljplan.

Tilbygg og frittstdande bygg mindre enn 50 m2 skal ha god tiltalande arkitektur som
hever med eksisterande bygg pa tomta.

Krav til parkeringsdekning:
Bustad under 100 m? BRA: minimum 1,5 plassar
Bustad over 100 m? BRA: minimum 2 plassar

Innanfor fgremalet skal privat uteopphaldsareal Igysast. Kvar eining skal ha minimum
50 m? privat uteopphaldsareal. Terrassar/balkong o.l. med takoverbygg kan medreknast
i arealet.

BUSTADER FRITTLIGGANDE SMAHUS (BFS1)
Omrade med eksisterande smahusbebyggelse. Maksimal BYA i omradet er 35%.

For nye tiltak ma sgknad pa hgyring til Vestland fylkeskommune og kulturavdelinga i
kommunen fg@r Igyve kan gjevast:

Maksimal mgne- og gesimshggd er ikkje over dagens hggder.
For nye tiltak over 50 m2 blir det still krav om ny detaljplan. BYA kan endrast i
detaljplan.

Tilbygg og frittstdande bygg mindre enn 50 m2 skal ha god tiltalande arkitektur som
hgver med eksisterande bygg pa tomta.

Krav til parkeringsdekning:

Bustad under 100 m? BRA: minimum 1,5 p-plassar
Bustad over 100 m? BRA: minimum 2 p-plassar

BUSTADER BLOKKER (BBB)

3.4.1 BBB1

Innanfor 65/60 og 65/127 kan det byggjast bustadblokker. Det kan fyllast i sjg til
faremalsgrensa. Utfylt omrdde skal vera med i berekninga av BYA for omradet.
Omradet ma sjdast pd i samanheng og ogsa med BKB10 pa same g/bnr som har
kombinerte fgremal bustad/forretning/kontor.

Maks bebygd areal BYA for 65/60 og 65/127 er 70%. Parkering skal ikkje reknast med i
BYA.

Arkitektur i omradet skal ha hgg kvalitet, vera moderne og samstundes spegla Fitjar og
kystarkitektur. Bygningane skal grupperast i klynger, 2 klynger pa 65/60 og 2 klynger
pa del av 65/127 innanfor fgremalet. Kvar klynge kan ha minst 2 maks 5
samanhengande bygningskroppar, der kvar bygningskropp skal framstd som ulike bygg
i form av sine overflatematerial og/eller farge. Dei ulike bygningskroppane kan ha
varierande hggde, med etasjetal opptil 3 + ma@ne, og inntil 2 av bygningskroppane kan
opptil 4 etasjar + mgne. Takform skal vera saltak der vinkel skal vera mellom 27-45
grader. Innfelt takterrasse er tillate, der takterrasse kan ligge pa 1 side av saltaket og



dekka inntil 30% av takflata pa denne sida. Minst 80% av bygningskroppane skal ha
mgneretning om lag vinkelrett pad strandlinja. Krav til arkitekturprosjektering i
tiltaksklasse 3.

Det er automatisk freda kulturminne innanfor fgremalet, sja 8.3.1.

Innanfor fgremalet skal det vera uteopphaldsareal minimum 25 m2 pr bueining.
Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i arealet.

Klynger kan byggast ut etappevis, og infrastruktur for kvar klynge ma vera ferdigstilt
fgr Igyve til igangsetting av bygg over bakken vert gjeve. Veg og gr@gnstruktur skal
ferdigstillast fgr det vert gjeve ferdigattest.

Sjgfronten skal ha tiltalande utforming med gode kvalitetar. Sjgfront langs 65/60 skal
vera gatetun for opphald. Gatebelegg, benker og belysning skal ha gode kvalitetar. Det
kan plasserast skulptur(ar) som speglar Fitjar si historie her. Sjgfront langs 65/127 skal
vera minst 2,5 meter brei gangsti i parkomrade. Kyststi skal ha gode «vedlikehaldsfrie»
overflater og vere universelt utforma.

Denne type infrastruktur kan finansierast i eit spleiselag mellom offentleg

mynde, utviklingsselskap og utbyggjarar, jf. PBL kap. 17.

Minimum krav til parkeringsdekning:

Bueining under 60 m2 BRA: minimum 0,5 p-plassar, plass for 1 sykkel
Bueining mellom 60-100 m? BRA: minimum 0,8 p-plassar, plass for 2 syklar
Bueining over 100 m? BRA: minimum 1,0 p-plassar, plass for 2 syklar

1 parkeringsplass skal i tillegg reserverast legevakt/offentleg omsorgsteneste

Bildeling vil kunna redusera parkeringsdekning med 1,5 p-plassar pr bil for deling.
Ordning for deling av el-sykkel vil kunna redusera parkeringsdekning med 0,5 p-plassar
pr 2 syklar for deling.

Minimum 50 % av p-plassane skal ha ladepunkt for el-bil.

Parkering kan vera i parkeringskjellar under bakken, utandgrs pa bakken elleri 1.
etasje i bygningar. Dersom parkering blir utandgrs over bakken skal desse i stgrst
mogleg grad skjulast for innsyn fr@ gata og kyststien. Dersom parkering i 1. etasje i
bygg skal dette skjulast fra fasaden og vera i bygg trekt bort fr& FV545 og kyststien.

3.4.2 BBB2

Innanfor 65/23 kan det byggjast bustadblokker.

Krav til arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3 for nye tiltak.

Innanfor fgremalet skal det vera uteopphaldsareal minimum 25 m2 pr bueining.
Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i arealet.

Maks bebygd areal BYA er 40%.
Maks byggjehggd er som dagens bygg.



3.5 OFFENTLEG ELLER PRIVAT TENESTEYTING (BOP)

3.5.1 BRANNSTASION (BOP1)

Brannstasjon med tilhgyrande tilkomstveg, parkering, snuplass, vaskeplass og
sanitaerstasjon for tgmming av bubilar og anna. Bygningar skal ha moderne tiltalande
utforming som gjenspeglar bruken/feremalet. Krav til arkitekturprosjektering i
tiltaksklasse 2.

Maks bebygd areal BYA 600 m2

Maks gesimsh@gd 9 meter malt fr& OK golv pa grunnen, trappetarn kan ga 2,80 meter
over dette.

Takvinkel 0-20 grader.

Mellom P-plass/innkgyring og fortau skal det vera ein tilplanta vegetasjonsskjerm med
breidde minst 1,5 meter.

3.5.2 FITJARTUN (BOP2)

Eldre samfunnshus frad 1950-talet. Seinare ombygd 2. etasje. 1. etasje er bygt i granitt
fra Fitjargyane.

Bygget skal brukast til forsamlingslokale, ungdomsklubb, utstillingar, kultur og
bevertning og som lokale for lag og organisasjonar.

Ved ombygging skal 1. etasje utvendig bestd, men endra vindauge og dgrer mot gata
er tillate. Alt over granittfasaden kan endrast. Det er tillate med tilbygg pa baksida sett
frad gata. Nye tiltak skal ha tiltalande, god og moderne arkitektur. Krav til
arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3 for nye tiltak.

Maks bebygd areal BYA 500 m2.
Maks byggjehggd 10 meter.

3.5.3 BOP3

3.6

Omradet skal nyttast til taxi-haldeplass og bygning for dette foremal. Nye tiltak
innanfor faremalet skal ha tiltalande, god og moderne arkitektur. For nye tiltak er det
krav om arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3.

Maks bebygd areal BYA 40 m2.
Maks byggjehggd 5 meter.

ADMINISTRASION (BAD1)
Omradet skal nyttast til offentleg administrasjon. For nye tiltak er det krav om

arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3.

Parkeringsplassar og grone omrade skal ha god parkmessig utforming. Utandgrs mgblar
og belysning skal ha gode kvalitetar.

Maks bebygd areal BYA 30%
Maks tal etasjar 3
Maks byggehggd 12 meter.

Minimum 50 % av p-plassane skal ha ladepunkt for el-bil.
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NARINGSBEBYGGELSE (BN1-2)
Innanfor faremala BN1 og BN2 kan det fgrast opp naeringsbygg i tilknyting til fiskeri.

3.7.1 For BN1 gjeld maks BYA 50%.

Saltak mellom 35-45 grader med mgneretning 70-90 grader pa FV5070.
Maks byggehggd ikkje over kote +11,5.

Bygning skal ikkje nyttast til overnatting.

3.7.2 For BN2 gjeld maks BYA per bygg 80 m-.

Saltak mellom 35-45 grader med mgneretning 70-90 grader p§ FV5070.

Maks byggehogd ikkje over kote +11,5.

Bygning skal ikkje nyttast til overnatting.

Ved byggesoknad for BN2 skal heile naeringsforemélet visast samla i situasjonsplan

For det kan gjevast igangsetjingslgyve for bygg i BN2 mé vassleidning med
fordelingskummar og privat pumpestasjon til omr8det/foremélet ha fétt ferdigattest.

BENSINSTASJON-/VEGSERVICEANLEGG (BV)
Innanfor fgremalet BV1 kan det fgrast opp eit servicebygg for fylling av drivstoff pa
batar og landbruksmaskinar.
Bygget kan ogsa innehalda toalett for batturistar. Sikringssone @=40 meter.

Maks bebygd areal BYA 70 m?2
Maks mgne-/gesimshggd 5 meter

SMABATANLEGG I SJ@ OG VASSDRAG (BSB1-5)
Innanfor fgremalet kan det leggjast ut flytebrygger med og utan utriggarar for
smabatar. Flytebrygger i BSB 1 og 5 kan ikkje vera lenger enn 12m. Det skal ikkje
stengjast for tilkomst for almenta i strandsona innanfor fgremala.

3.10 UTHUS/NAUST/BADEHUS (BUN)

3.10.1 ELDRE NAUSTMILI®@ (BUN1-3)

Eldre naustmiljg langs FV5070. Bygningane har vern og kan ikkje endrast utvendig. For
alle tiltak pd eigedomane ma sgknad pa hgyring til Vestland fylkeskommune og
kulturavdelinga i kommunen fgr Igyve kan gjevast med grunngjeving i
kulturminneplanen. Normalt vedlikehald der material og farge ikkje vert endra er tillate
utan sgknad.

Dersom nausta brenn ned eller pd anna mate vert totalskadd ma dei oppfgrast identisk
om det skal fgrast opp igjen.

3.10.2 NAUSTMILI@ NYTT OG GAMALT (BUN4)

Naustet naerast FV5070 har vern og kan ikkje endrast utvendig. For alle tiltak pa
eigedomen ma sgknad p& hgyring til Vestland fylkeskommune og kulturavdelinga i
kommunen fg@r Igyve kan gjevast med grunngjeving i kulturminneplanen. Normalt
vedlikehald der material og farge ikkje vert endra er tillate utan sgknad.

Dersom naustet brenn ned eller pd anna mate vert totalskadd m& det oppfgrast likt om
det skal fgrast opp igjen.

For det nyare naustet mot sjg er alle nye tiltak sgknadspliktige og skal vera i trad med
den til ei kvar tid gjeldande KPA kva gjeld naust.



3.10.3 NYARE NAUSTMILI@ (BUN5-10)

Alle nye tiltak p@ nausta er sgknadspliktige og skal vera i trad med den til ei kvar tid
gjeldande KPA kva gjeld naust.

3.10.4 NAUST (BUN11 og BUN13)

Det kan byggjast 1 naust pa kvar av eigedomane 64/2, 64/65, 64/66, 64/101, 64/102,
64/103, 63/59, 63/71 og 63/72 innanfor feremalet. Nausta skal vera i trad med den til
ei kvar tid gjeldande KPA kva gjeld naust.

3.10.5 BADEHUS (BUN12)

Det kan byggjast offentleg badstua/WC i fgremalet.
Krav om arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 2.

Maks bebygd areal BYA 80 m=2.
Maks gesimshggd 5 meter.

3.11 KOMBINERT BYGGJE- OG ANLEGGSF@REMAL (BKB)

3.11.1 KOMBINERT BYGGJIE- OG ANLEGGSF@REMAL BUSTAD/HOTELL/OVERNATTING
(BKB1)

Innanfor eigedom 65/86 skal ein ha kombinert fgremal bustad og hotell. Arkitektur skal
sjdast i samanheng med utbygging pa BBB1.

Innanfor fgremalet skal det vera uteopphaldsareal minimum 25 m2 pr bueining for
bustader. Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i arealet.

Det er automatisk freda kulturminne innanfor feremalet, sja 8.3.1.
Maks bebygd areal BYA er 60%. Parkering skal ikkje reknast med i BYA.

Arkitektur i omradet skal ha hgg kvalitet, vera moderne og samstundes spegla Fitjar og
kystarkitektur. Bygningane skal grupperast i klynge(r) som for BBB1/BKB10 der kvar
bygningskropp skal framstd som ulike bygg i form av sine overflatematerial og/eller
farge. Dei ulike bygningskroppane kan ha varierande hggde, med etasjetal opptil 3 +
mgne. Takform skal vera saltak der vinkel skal vera mellom 27-45 grader. Innfelt
takterrasse er tillate for inntil 40% av bygningskroppane, der takterrasse kan ligge pa 1
side av saltaket og dekka inntil 30% av takflata pa den sida. Bygningskroppane skal ha
mgneretning om lag vinkelrett pa strandlinja. Krav til arkitekturprosjektering i
tiltaksklasse 3.

Minimum krav til parkeringsdekning:

Bueining under 60 m2 BRA: minimum 0,5 p-plassar, plass for 1 sykkel.
Bueining mellom 60-100 m? BRA: minimum 0,8 p-plassar, plass for 2 syklar.
Bueining over 100 m? BRA: minimum 1,0 p-plassar, plass for 2 syklar.
Hotellrom: minimum 0,33 p-plassar.

Minimum 50 % av p-plassane skal ha ladepunkt for el-bil.

3.11.2 KOMBINERT BYGGJE- OG ANLEGGSF@REMAL BEVERTNING/FORRETNINGER (BKB2)
Bygningar skal nyttast til forretning eller/og bevertning. Bygningane kan ha terrasse for

uteservering mot sjgen. Krav til arkitekturprosjektering for alle nye tiltak i tiltaksklasse
3.
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Maks bebygd areal BYA 100%.

Saltak/pulttak med maks mgnehggd 7 meter, eller flatt tak med maks byggehggd 4
meter. Takvinkel 0-45 grader med gavl mot sjg.

Terrasse for uteservering kan vera maks 60 m2.

3.11.3 KOMBINERT BYGGIE- OG ANLEGGSF@REMAL BUSTAD/NAUST (BKB3-4)
2 delomrade langs FV5070 innimellom eksisterande naustmiljg. Det kan byggjast nye
naust eller/og bustader. Bygningane skal ha saltak mellom 40-45 grader med
mgneretning 70-90 grader pa FV5070. Bygningane skal ha varierande hggde, retning
og lengde-/breidde-forhold, men ikkje over kote +11,5. Bygningane kan ha 2 etasjar
pluss loft utan knevegg. Arkitektur i omradet skal ha hgg kvalitet, vera moderne og
samstundes spegla Fitjar og kystarkitektur/naustarkitektur. Krav til
arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3.

Innanfor fgremalet skal det vera uteopphaldsareal minimum 25 m2 pr bueining.
Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i arealet.

Det kan fyllast i sjg til fearemalsgrensa eller bygg kan setjast delvis pa pelar. Kotehggd
I&gaste golv i bueining skal ikkje liggja I3gare enn kote +2,50 innanfor faremalet.

For BKB3 kan det fgrast opp inntil 3 nye bygg. Maks BYA pr bygg er 80 m2, men 2 av
bygningane kan ha BYA p@ 90 m2. Det kan vera inntil 2 bueiningar pr bygning. Ingen
bygg skal henga saman, dette for & ivareta siktkorridorar til sjg.

For BKB4 kan det fgrast opp 2 nye bygg. Maks BYA pr bygg er 80 m2 for eit og 90 m=2
for eit. Det kan vera inntil 2 bueiningar pr bygning. Ingen bygg skal henga saman,
dette for @ ivareta siktkorridorar til sjg.

Minimum krav til parkeringsdekning:

Bueining under 60 m2 BRA: minimum 0,8 p-plassar, plass for 1 sykkel.
Bueining mellom 60-100 m2 BRA: minimum 1,0 p-plassar, plass for 1 sykkel.
Bueining over 100 m? BRA: minimum 1,2 p-plassar, plass for 2 syklar.
Naust: minimum 0,5 p-plassar.

Minimum 50 % av p-plassane skal ha ladepunkt for el-bil.

Det kan avsettast maks 5 utvendige p-plassar. For & oppna tilstrekkeleg
parkeringsdekning utover dette skal dette Igysast med integrert p-plass for bil i 1.
etasje av bygg som garasje eller carport.

Utvendig parkering skal ikkje reknast med i BYA.

Dersom det blir bygt naust i staden for bustader skal nausta vera i trdd med den til ei
kvar tid gjeldande KPA kva gjeld naust.

Ved byggesgknad skal alle bygningar i aktuelt delomrade visast samla pa situasjonsplan
slik at kravet om varierande hggde, retning og lengde-/breidde-forhold blir ivareteke.

3.12 KOMBINERT BYGGJE- OG ANLEGGSF@REMAL BUSTAD/FORRETNING (BKB6-8)
Innanfor feremalet kan det vera kombinert fgremal bustad/forretning.

Takform skal vera saltak der vinkel skal vera mellom 35-45 grader.
Maks mgnehggd er 9 meter for nye bygg. Eksisterande bygg innanfor fgremalet kan
ikkje ha mgnehggde hggare enn dagens.
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Maks bebygd areal BYA er 40%. Parkering skal ikkje reknast med i BYA.
Krav til arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3 for nye tiltak.

Innanfor fgremalet skal det vera uteopphaldsareal minimum 25 m2 pr bueining.
Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i arealet.

Minimum krav til parkeringsdekning:

Bueining under 60 m? BRA: minimum 0,5 p-plassar, plass for 1 sykkel.
Bueining mellom 60-100 m2 BRA: minimum 0,8 p-plassar, plass for 2 syklar.
Bueining over 100 m? BRA: minimum 1,0 p-plassar, plass for 2 syklar.
Einebustad: minimum 2,0 p-plassar, plass for 2 syklar.

3.13 KOMBINERT BYGGJE- OG ANLEGGSF@REMAL BUSTAD/FORRETNING/KONTOR (BKB9-
15)

3.13.1 BKB9
Innanfor faremalet skal det vera kombinert faremal bustad/forretning/kontor.
Det er ikkje tillate med bueiningari 1. etasje mot FV545. Krav til
arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3 for nye tiltak.

Innanfor fgremalet skal det vera uteopphaldsareal minimum 25 m2 pr bueining.
Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i arealet.

Det er automatisk freda kulturminne innanfor faremalet, sja 8.3.1.

Maks etasjetal er 2.

Maks mgnehggd er 9,5 meter.
Tak skal vera saltak.

Maks bebygd areal BYA er 60 %.

Minimum krav til parkeringsdekning:

Bueining under 60 m2 BRA: minimum 0,5 p-plassar, plass for 1 sykkel.
Bueining mellom 60-100 m? BRA: minimum 0,8 p-plassar, plass for 2 syklar.
Bueining over 100 m? BRA: minimum 1,0 p-plassar, plass for 2 syklar.
Forretning/kontor: 1,5 p-plassar pr. 100 m2 BRA.

3.13.2 BKB10

Innanfor fgremalet pa eigedom 65/127 kan ein ha kombinert fgremal bustad-
/forretning/kontor. Arkitektur skal sjdast i samanheng med utbygging pa BBB1.
Det er ikkje tillate med bueiningar i 1. etasje mot FV545.

Arkitektur i omradet skal ha hgg kvalitet, vera moderne og samstundes spegla Fitjar og
kystarkitektur. Bygningane skal grupperast i klynger, innanfor foremalet ogi
samanheng med BBB1. Kvar bygningskropp skal framsta som ulike bygg i form av sine
overflatematerial og/eller farge. Dei ulike bygningskroppane kan ha varierande hggde,
med etasjetal opptil 3 + mgne, og inntil 1 av bygningskroppane kan opptil 4 etasjar +
mgne. Takform skal vera saltak der vinkel skal vera mellom 27-45 grader. Innfelt
takterrasse er tillate, der takterrasse kan ligge pa 1 side av saltaket og dekka inntil
30% av takflata pa den sida. Bygningskroppane skal ha mgneretning om lag vinkelrett
pa FV545. Krav til arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3.

12



Innanfor fgremalet (saman med BBB1) skal det vera uteopphaldsareal minimum 25 m?
pr bueining. Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i arealet.

Maks bebygd areal BYA er 70 %. Parkering skal ikkje reknast med i BYA.

Minimum krav til parkeringsdekning:

Bueining under 60 m2 BRA: minimum 0,5 p-plassar, plass for 1 sykkel.
Bueining mellom 60-100 m2 BRA: minimum 0,8 p-plassar, plass for 2 syklar.
Bueining over 100 m? BRA: minimum 1,0 p-plassar, plass for 2 syklar.
Forretning/kontor: 1,5 p-plassar pr. 100 m2 BRA.

Bildeling vil kunna redusera parkeringsdekning med 1,5 p-plassar pr bil for deling for
bustader. Ordning for deling av el-sykkel vil kunna redusera parkeringsdekning med 0,5
p-plassar pr 2 syklar for deling.

Minimum 50 % av p-plassane for bustader skal ha ladepunkt for el-bil.

Parkering kan vera i parkeringskjellar under bakken, utandgrs pa bakken elleri 1.
etasje i bygningar. Dersom parkering blir utandgrs over bakken skal desse i stgrst
mogleg grad skjulast for innsyn fr@ gata og kyststien. Dersom parkering i 1. etasje i
bygg skal dette skjulast fra fasaden og vera i bygg trekt bort frd FV545.

3.13.3 BKB11
Innanfor faremalet skal det vera kombinert faremal bustad/forretning/kontor.
Det er ikkje tillate med bueiningar i 1. etasje mot FV545. Krav til
arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3 for nye tiltak.

Innanfor fgremalet skal det vera uteopphaldsareal minimum 25 m2 pr bueining.
Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i arealet.

Maks etasjetal er 3.
Mgnehggd skal ikkje vera hggare enn dagens.
Maks bebygd areal BYA er 60 %. Parkering skal ikkje reknast med i BYA.

Minimum krav til parkeringsdekning:

Bueining under 60 m2 BRA: minimum 0,5 p-plassar, plass for 1 sykkel.
Bueining mellom 60-100 m? BRA: minimum 0,8 p-plassar, plass for 2 syklar.
Bueining over 100 m? BRA: minimum 1,0 p-plassar, plass for 2 syklar.
Forretning/kontor: 1,5 p-plassar pr. 100 m2 BRA.

3.13.4 BKB12-13

Innanfor faremalet skal det vera kombinert fgremal bustad/forretning/kontor.
Det er ikkje tillate med bueiningar i 1. etasje mot FV545. Krav til
arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3 for nye tiltak.

Innanfor fgremalet skal det vera uteopphaldsareal minimum 25 m?2 pr bueining.
Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i arealet.

Maks etasjetal er 2.
Maks mgnehggd er 9,5 meter.
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Tak skal vera saltak.
3 etasjar og mgnehggd 12 meter kan godkjennast dersom mgneretning blir lagt
vinkelrett pa gata.

Maks bebygd areal BYA er 68 % for BKB13 og 75% for BKB12.
Mellom BKB13 og BKB12 skal vera felles innkgyring til P-plass bak BKB13 og BKB12.

Minimum krav til parkeringsdekning:

Bueining under 60 m? BRA: minimum 0,5 p-plassar, plass for 1 sykkel.
Bueining mellom 60-100 m? BRA: minimum 0,8 p-plassar, plass for 2 syklar.
Bueining over 100 m? BRA: minimum 1,0 p-plassar, plass for 2 syklar.
Forretning/kontor: 1,5 p-plassar pr. 100 m2 BRA.

Parkering kan vera i parkeringskjellar under bakken.

3.13.5 BKB14

Innanfor faremalet skal det vera kombinert faremal bustad/forretning/kontor.
Det er ikkje tillate med bueiningar i 1. etasje mot FV545. Krav til
arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3 for nye tiltak.

Innanfor fgremalet skal det vera uteopphaldsareal minimum 25 m2 pr bueining.
Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i arealet.

Maks etasjetal er 3.

Maks mgnehggd er 13 meter.
Tak skal vera saltak.

Maks bebygd areal BYA er 75 %.

Minimum krav til parkeringsdekning:

Bueining under 60 m2 BRA: minimum 0,5 p-plassar, plass for 1 sykkel.
Bueining mellom 60-100 m? BRA: minimum 0,8 p-plassar, plass for 2 syklar.
Bueining over 100 m? BRA: minimum 1,0 p-plassar, plass for 2 syklar.
Forretning/kontor: 1,5 p-plassar pr. 100 m2 BRA.

3.13.6 BKB15
Innanfor faremalet skal det vera kombinert fgremal bustad/forretning/kontor.
Det er ikkje tillate med bueiningar i 1. etasje mot FV5070. Krav til
arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3 for nye tiltak.

Innanfor fgremalet skal det vera uteopphaldsareal minimum 25 m2 pr bueining.
Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i arealet.

Maks etasjetal er 3 for vestflgy (65/28 og 79), mgnehggd 12 meter.
Maks etasjetal er 4 for midtflgy (65/28), mgnehggd 15 meter.

Maks etasjetal er 2 for austflgy (65/28 og 338), mgnehggd 8 meter.
Maks bebygd areal BYA er 100 %.

Minimum krav til parkeringsdekning:
Bueining under 60 m2 BRA: minimum 0,5 p-plassar, plass for 1 sykkel.
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Bueining mellom 60-100 m? BRA: minimum 0,8 p-plassar, plass for 2 syklar.
Bueining over 100 m? BRA: minimum 1,0 p-plassar, plass for 2 syklar.
Forretning/kontor: 1,5 p-plassar pr. 100 m2 BRA.

3.13.7 BKB16

«Dalebuo» », restaurert eldre sjgbu. Kan nyttast til Bustad/forretning/kontor. Bygget
har vern og kan ikkje endrast utvendig. Innvendig skal konstruksjonar og originalt
baeresystem bestd. Ny moderne innreiing naudsynt for drift etter faremalet som
kjgkken, bad, WC, innervegger, faste mgblar etc. er tillate. Normalt vedlikehald der
material og farge ikkje vert endra er tillate utan sgknad.

3.14 BKB17 KOMBINERT BYGGJE- OG ANLEGGSF@REMAL BUSTAD/TENESTEYTING
Omradet har formal bustad/ offentleg tenesteyting og skal nyttast til kommunale
bustader for vanskelegstilte i kombinasjon med offentlege tenesteyting i neerleik til
FV545. Arkitektur i omradet skal ha hgg kvalitet, vera moderne og samstundes spegla
Fitjar. Krav til arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3 for nye tiltak.

Maks bebygd areal BYA er 60 %. Parkering skal ikkje reknast med i BYA.
Maks etasjetal er 2.
Maks mgnehggd er 9 meter.

3.15 BKB18 KOMBINERT BYGGJIE- OG ANLEGGSF@REMAL BUSTAD/TENESTEYTING/
FORRETNING
Omradet har formal bustad/tenesteyting/forretning og er tenkt nytta til ein
kombinasjon av offentlege fgremal, private bustadar og forretning i neerleik til FV 545.
Omradet er avgrensa mot LNF omrade og aktivt landbruk. Arkitektur i omradet skal ha
hag kvalitet, vera moderne og samstundes spegla samtida og Fitjar. Krav til
arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3.

Krav til detaljplan.
Byggehggder, volum, utnyttingsgrad og byggegrenser blir fastsett i detaljregulering.

3.16 BKB19 KOMBINERT BYGGIE- OG ANLEGGSF@REMAL NARING/BUSTADER
Innanfor fgremalet kan det vera kombinerte faremal naering/bustader. Neering og/eller
bustader med krav til detaljplan.

Omradet skal ha god arkitektur. Minst 1 av bygningane skal ha arkitektur med
utvendige vegger i mur eller tegl og vera i trad med arkitektur inspirert av mekanisk
verkstad pa staden. Krav til arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3.

For bustader skal det innanfor fgremalet skal det vera uteopphaldsareal minimum 25
m?2 pr bueining. Terrassar/balkong o.l. med og utan takoverbygg kan medreknast i
arealet. Den sgrlegaste av to utvendige eksisterande slippar ma bevarast og inkluderast
i felles uteomrade.

Krav til parkeringsdekning:
Bueining under 80 m? BRA: minimum 1,0 plassar

Bueining over 80 m? BRA: minimum 1,5 plassar
1,5 p-plassar pr. 100 m2 BRA Naaringsbygg.

Parkeringsdekning kan reduserast dersom bildeling blir krav i detaljplan.
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Ny vegtilkomst til Hegraneset ma vera opparbeidd fgr det kan gjevast
igangsetjingslgyve for BKB19.

Krav til detaljplan.
Byggehggder, volum, utnyttingsgrad og byggegrenser blir fastsett i detaljregulering.

3.17 BKB20 KOMBINERT BYGGJE- OG ANLEGGSF@REMAL BUSTAD/NAUST/KONTOR/
TENESTEYTING

Innanfor faremalet kan det vera kombinert fgremal.

Foremal BKB20 kan enten byggast ut med same fgremal og feresegner som BKB3 eller
BKB25

3.18 KOMBINERT BYGGJE- OG ANLEGGSF@REMAL FORRETNING/KONTOR/INDUSTRI (BKB)

3.18.1 BKB21 og BKB22
Innanfor fgremalet kan det vera kombinert faremal forretning/kontor/industri med
tilhgyrande parkering.
Krav til arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 2 for nye tiltak.

Maks bebygd areal BYA er 60 %.

Maks mgnehggd er 10 meter i BKB21

Maks mgnehggd er 15 meter i BKB22

Minimum krav til parkeringsdekning:

1,5 p-plassar pr. 100 m2 BRA Forretning/kontor
Krav til detaljplan.

3.18.2 BKB23
Innanfor feremalet kan det vera kombinert fgremal forretning/kontor/industri med
tilhgyrande parkering.
Krav til arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 2 for nye tiltak.

Maks bebygd areal BYA er 50 %.

Maks mgnehggd er 7 meter.

Minimum krav til parkeringsdekning:

1,5 p-plassar pr. 100 m2 BRA Forretning/kontor
Krav til detaljplan.

3.19 BKB24 og BKB25 KOMBINERT BYGGJE- OG ANLEGGSF@REMAL
FORRETNING/KONTOR/TENESTEYTING
Innanfor fgremalet kan det vera kombinert faremal forretning/kontor/tenesteyting med
visningssenter, og tilhgyrande parkering.
Nytt tilbygg pa sjgsida av meieribygning skal ha arkitektur av hgg kvalitet, vera
moderne og samstundes spegla samtida, Fitjar og kystarkitektur.

Krav til arkitekturprosjektering i tiltaksklasse 3 for nye tiltak.
Maks bebygd areal BYA for BKB24 er 50 %.

Maks bebygd areal BYA for BKB25 er 90 %.

Maks mgnehggd kote +13,0.
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Parkering skal ikkje reknast med i BYA.

Minimum krav til parkeringsdekning:
1,5 p-plassar pr. 100 m2 BRA Forretning/kontor

P& BKB24 kan det anleggjast parkeringsplass.

4. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, §12-5 nr 2

4.1 VEG (SV)
Vegnettet er fastsett i planen, og skal opparbeidast i samsvar med denne. Asfaltert
vegbreidde gar fram av plankartet.

Fgr igangsetjing av nye tiltak skal det utarbeidast tekniske planar for fylkeskommunale
vegar i samsvar med Statens Vegvesen sine handbgker. Planane skal godkjennast av
Vestland fylkeskommune for fylkeskommunen sine vegar, eller kryss mot desse.

Dersom Miljggata vert utbygd etappevis vil dei aktuelle fortauslgysingane bli innlemma i
byggesakene i omradet.

Alle kryssande fotgjengarfelt i 30- og 40km/t sonar skal vera forhggja.

4.2 KIGREVEG (SKV)
Avkgyrslar er fastsett i planen, og skal opparbeidast i samsvar med denne. Asfaltert
vegbreidde gar fram av plankartet.

Fgr igangsetjing av nye tiltak skal det utarbeidast tekniske planar for fylkeskommunale
vegar i samsvar med Statens Vegvesen sine handbgker. Planane skal godkjennast av
Statens Vegvesen for fylkeskommunen sine vegar, eller kryss mot desse.

4.3 FORTAU (SF)
Foremalet skal nyttast til fortau/gang-/sykkelveg. Fortau skal s& langt som rad ha
breidde 2,5 meter og ligga pa eit niva om lag 20 cm over vegbana. Overflata skal ha
fast dekke av granitt, asfalt, betong eller tilsvarande. Kantstein mellom fortau og
vegbana skal vera av granitt.

4.4 GATETUN (SGT)

4.4.1 o_SGT1

Gatetun/torg mot sjg som skal fungera som mgteplass og utviding av kyststien.
Omradet skal ha hgge kvalitetar og varierande overflater. Overflater kan vera granitt,
steindekke, steinbelegg og tre (boardwalk) og liknande. Overflater skal tola frost og
sjgsprgyt godt. Det kan plasserast ut benker, tilplanta urner, kunst og skulpturar i
omradet. Omradet skal ha belysning av hgg kvalitet. Det kan setjast opp mellombels
telt ved festivalar og andre arrangement innanfor faremalet. Deler av omrddet kan
nyttast til uteservering.

Dersom o_SGT1 vert opparbeidd for kulturminnet med id. 109139 vert grave ut, ma
tilkomst til o_SGT1 i anleggsfasen skje utanom kulturminnet.

Dersom o_SGT1 vert opparbeidd fgr kulturminnet med id. 109139 vert grave ut, skal

prosjektert Igysing og anleggsplan for o_SGT1 leggjast fram for Vestland fylkeskommune,
slik at behov for oppmerking av kulturminne-id 109139 i terreng kan vurderast.
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4.4.2 SGT2

4.5

Gatetun/torg for opphald. Overflater kan vera varierande og skal vera av god visuell
kvalitet. Det kan setjast opp mellombels telt ved festivalar og andre arrangement
innanfor faremalet. Det kan etablerast grgntomrade i feremalet.

GANGVEG/GANGAREAL/GAGATE (SGG)

4.5.1 SGG1-2

Offentlege gangareal/overgang til fortau med overflater av hgg kvalitet som granitt el.l.

4.5.2 SGG3

4.6

4.7

4.8

4.9

Kyststien fra BKB9/G4 til turstien langs Fitjarelva. Stien skal vera 2,5 meter brei.
Overflata skal ha hgg kvalitet og kan gjerne variera. Overflater kan vera granitt,
steindekke, steinbelegg, asfalt, betong og tre (boardwalk) og liknande. Overflater ma
tole brgyting.

ANNA VEGGRUNN - GR@NTAREAL (SVG)
Innanfor fgremalet er det hgve til & setje opp anlegg for tekniske innretningar som

hgyrer vegen til, og desse skal ikkje vere til hinder for siktkrav i frisiktsonene.
Terrenginngrep som fglgje av veganlegg skal utfgrast skansamt. Rabattar i
trafikkarealet skal gjevast ei tiltalande utforming. Omrada avsett til anna veggrunn skal
vere offentlege. Overflata skal utformast for mest mogleg opptak og fordrgying av
overvatn.

HALDEPLASS/PLATFORM (SH)
Omrade SH1 er haldeplass for buss. Omradet skal ha berre ei kgyreretning, med
innkgyring fra SV1.

LESKUR/PLATFORM (SP)
Det kan fgrast opp inntil 3 leskur for ventande busspassasjerar. Leskura skal vera

tiltalande og ha hgge kvalitetar. Vegger skal vera av glas.

HAMN (H)
Hamneomrade pa land eller i sjg.
Krav til detaljplan.

4.10 KAI (SK)

4.10.1 SK1

Foremalet skal nyttast til kai for BKB14.

Kaien kan ikkje byggjast stgrre eller lenger enn i dag. Kaien skal ikkje stengjast for fri
ferdsel for almenta. Det er ikkje tillate med levegger, hagemgblar og anna som kan
verka privatiserande pa kaien.

4.10.2 SK2

Foremalet skal nyttast til kai/molo for gjestehamn/sm&bathamn VS1.
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Kaien skal ikkje brukast til parkering.

4.10.3 SK3
Foremalet skal nyttast til offentleg kai. Kaien kan forlengjast med ein pir til
foremalsgrensa.
Skal kunna nyttast som kai for offentleg transport.

4.10.4 SK4

Foremalet skal nyttast til industrikai for BKB21-22 og H1. Kaien kan forlengjast til
foremalsgrensa.
Forlenginga kan byggjast som massivkai eller pa pelar/sgyler.

4.10.5 SK5

Fgremalet skal nyttast til privat kai/brygge for BUN11. Kaien kan ikkje byggjast stgrre
eller lenger enn i dag. Kaien skal ikkje stengjast for fri ferdsel for lmenta.

4.11 MOLO (M)

4.11.1 M1

Foremalet skal nyttast til molo for smab&tanlegg BSB2. Skal byggjast som rausmolo av
naturstein.

4.11.2 M2

Foremalet skal nyttast til molo for smabatanlegg BSB3. Skal byggjast som rausmolo av
naturstein.

4.11.3 M3

Foremalet skal nyttast til molo for smabatanlegg BSB4. Skal byggjast som rausmolo av
naturstein.

4.11.4 M4

Foremalet skal nyttast til molo for smabdthamn VS1. Skal byggjast som rausmolo av
naturstein.

4.12 PARKERING (SPA1)
Foremalet skal nyttast til parkeringsplass for offentleg transport/bussar nar dei ikkje er i

rute.

4.13 PARKERINGSPLASSAR (SPP)
Parkeringsplassar skal utformast etter SVV handbok N100. Alle parkeringsplassar skal
ha hard overflate som asfalt, belegningsstein eller liknande. Parkeringsplassane skal
merkast med nedfelt belegningsstein eller maling. Overvasshandtering skal ivaretakast.

4.13.1 SPP1-4

Foremalet skal nyttast til parkering for forretningar/bueiningar/kontor pd BKB9-12.
Parkeringsplassane skal std 90 grader pa FV545.

4.13.2 SPP5 og 6
Foremalet skal nyttast til offentleg parkering pa langs av fv545.

4.13.3 SPP7
Foremalet skal nyttast til parkering for forretningar/bueiningar/kontor pa BKB13.
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4.13.4 SPP8-10

Foremalet skal nyttast til offentleg parkering og ladestasjonar for el-bilar.

4.13.5 SPP11

Foremalet skal nyttast til parkering for forretningar/bueiningar/kontor pad BKB14 og 15.
Det kan setjast opp mellombels telt ved festivalar og andre arrangement innanfor
faremalet.

4.13.6 SPP12

5.

5.1

5.2

5.3

5.4

7.1

Foremalet skal nyttast til parkering for forretning/kontor/industri pa BKB21 og 22.

Grgnstruktur, §12-3 nr 3

BLAGR@GNNSTRUKTUR (G)
Arealet i faremalet skal fungere som grgne soner. Overflata skal utformast for mest
mogleg opptak og fordrgying av overvatn for mindre press pa lukka overvassanlegg.
Folgjande tiltak er i trdd med arealfsremalet: planter, trer, opne vassvegar, o.l. Tiltaka
skal ikkje ha ein privatiserande effekt i omrdda. Arealet skal vera ope og tilgjengeleg for
almenta.

Turdrag (TD)
Foremalet skal sikre almenta sin tilgang til sjg. Folgjande tiltak er i tr&d med
arealfgremalet: plantar, trer, opne vassvegar og liknande. Tiltaka skal ikkje ha ein
privatiserande effekt i omrdda. Arealet skal vere ope og tilgjengeleg for 8lmenta.

BADEPLASS-/OMRADE (GB)
Innanfor fgremalet skal det etablerast offentleg badestrand. Mellom kote -1 og +1 skal
det leggjast ut sand. Mellom sand og kyststi skal det lagast grasplen, plantast buskar
og trer. Det kan setjast ut benker og bord i omradet. Utemgblar skal ha gode kvalitetar.
Sand og plen skal skiljast med solid natursteinsmur av store blokker, med hggde maks
0,5 meter. Det skal vera trapper og rampe mellom nivaa.

PARK (GP)

Parkomrdde med plen, planter, buskar og trer av god parkmessig gjennomfgring.
Buskar og trer skal vera mest mogleg vintergrgne.

Det kan setjast ut benker i fgremalet. Det kan leggjast ut heller/belegningstein under
benker. Benker skal ha hgge kvalitetar.

Landbruks-, natur- og friluftsferemal og reindrift, §12-5 nr 5

LNFR AREAL FOR NAUDSYNTE TILTAK FOR LANDBRUK (LNF)
Foremal skal nyttast til landbruk og gardstilknytt naeringsverksemd basert pa
ressursgrunnlaget pa garden.

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgyrande strandsone,
§12-5nr 6

HAMNEOMRADE I SJ@ (VHS)

7.1.1 VHS1

Innan fgremalet skal det vera plass til ferdsel i sjg. Det kan ikkje leggjast ut
flytebrygger, iler og anna som er til hinder for bat-/skipstrafikk innanfor fgremalet.
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7.1.2 VHS2

Innan fgremalet skal det vere plass til ferdsel i sjg. Det kan leggjast ut 1 flytebryggje
med lengde maks 20 meter i tilknyting til naeringsomrade BN1.

7.2 SMABATHAMN (VS)
Foremalet kan nyttast til gjestehamn og permanent smabathamn for smabatar. Det kan
leggjast ut flytebrygger, flytemoloar og uteriggjar innanfor feremalet.

7.3 FRILUFTSOMRADE I SJ@ OG VASSDRAG (VFV)
Foremalet kan nyttast til friluftsaktivitetar. Motorisert ferdsel i maks 5 knop.

8. Omsynssoner, §12-6

8.1 FRISIKTSONE (H140)
Sona for fri sikt skal vere fri for fysiske og visuelle hindringar hggare enn 0,5 m over
planet til tilstgytane vegar.

8.2 FLOMFARE (H320)
Flaumfare med dimensjonerande gjentaksintervall Q1000 inkl. klimapaslag.

8.3 BRANN-/EKSPLOSJONSFARE (H350)
Tryggleikssone med diameter 40 meter rundt tankfyllingsanlegg/marina for smabatar
og landbruksmaskinar.

8.4 BANDLEGGING ETTER LOV OM KULTURMINNE (H730)

Det er fgreteke arkeologiske registreringar i fleire omrade i planarealet der det vart
funne kulturminne.

8.4.1 1ID109139

Fgr det vert sett i verk tiltak i medhald av planen i omrade BKB1, BBB1, BKB9,
BKB10 og BKB11 skal det gjerast arkeologisk utgraving av det automatisk freda
kulturminnet Askeladden-id 109139 som er markert som fgresegnsomrade #10_1 i
plankartet.

Tiltakshavaren skal ta kontakt med Vestland fylkeskommune i god tid fgr tiltak skal
gjennomfgrast, slik at omfanget av den arkeologiske granskinga kan fastsetjast.

Tiltak | BKB1 og BKB9-11 som ikkje rdkar ved kulturminnet slik som t.d. innvendige
ombyggingstiltak, fasadeendringar eller tiltak ut mot fylkesvegen kan gjennomfgrast
utan arkeologisk utgraving. Fylkeskommunen skal ha slike byggjesaker til uttale fgr
det kan gjevast igangsetjingslgyve.

8.4.2 1D270472

Arealet er bandlagt etter kulturminnelova. Det er ikkje tillate & setja i gang tiltak som
kan skade, gydeleggje eller utilbgrleg skjemme kulturminna, eller framkalle fare for at
det kan skje. Tiltak som kan ha innverknad p& automatisk freda kulturminne skal
leggjast fram for Vestland fylkeskommune.

8.4.3 1ID270471

Arealet er bandlagt etter kulturminnelova. Det er ikkje tillate & setja i gang tiltak som
kan skade, gydeleggje eller utilbgrleg skjemme kulturminna, eller framkalle fare for at
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det kan skje. Tiltak som kan ha innverknad pa automatisk freda kulturminne skal
leggjast fram for Vestland fylkeskommune.

9. Fgresegnomrader, §12-7

9.1 VILKAR FOR BRUK AV AREAL, BYGNINGAR OG ANLEGG (#2)
Det kan etablerast kafé/servering i 1. etasje og areal for uteservering pa 65/60 mot

gatetun langs sjgfront for inntil 2 av bygningskroppane i fgresegnomradet.

9.2 KRAV OM SARSKILT REKKEF@LGIE FOR GJENNOMF@RING AV TILTAK (#10)

9.2.1

9.2.2

9.2.3

9.2.4

9.2.5

9.2.6

9.2.7

9.2.8

For #10_1, sja 8.4.1.

For det kan gjevast brukslgyve, ma omradet vere tilknytt godkjent vass- og
avlaupsanlegg. Teknisk plan for veg, vatn, avlaup og overvatn skal godkjennast av
Fitjar kommune i samband med byggemeldinga av dei tekniske anlegga.

For det kan gjevast brukslgyve, ma felles uteopphaldsareal, avkgyrsler,
tilkomstveg, parkeringsplassar, siktsoner, renovasjonsplassar vere opparbeidd i
trdd med godkjent plan.

Fgr igangsetting av teknisk infrastruktur skal tiltaksplan for handsaming av massar
og eksisterande bygningsmasse, tilfgring og fjerning innanfor planomradet pa
grunn av risiko for forureining, vere vurdert etter forureiningslova.

Fgr igangsetjingslgyve blir gitt skal sone for frisikt for g/s-veg stette sykkelhandbok
VV122. Denne sona skal vere fri for fysiske og visuelle hindringar hggare enn 0,5 m
over tilstgytane vegars plan.

For det blir gitt ferdigattest for BKB3 ma fortau mellom FV5070 og BKB3 vera
opparbeidd. Fgr det blir gitt ferdigattest for BKB10 ma fortau mellom FV545 og
BKB10 vera opparbeidd.

Opparbeiding av kyststi SGG3-4 gatetun SGT1 skal skje seinast parallelt med
utbygging av bygg i omradet og vera ferdigstilt for det vert gjeve ferdigattest for

bygg.

For ein kan utfgre nye bygge- og anleggstiltak innanfor omsynssone H320 ma det
byggjast flaum-vollar/murer i samsvar med planomtalen kap. 6.11. Flaum-
vollar/murer ma detaljprosjekterast fgr bygging.

9.3 KRAV OM DETALJREGULERING (#11)
Innafor fglgjande byggeomrade i planomradet kan det ikkje setjast i gang arbeid eller
tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1 fgr det er vedteken ny detaljreguleringsplan
for omradet:

BKB7-8, 18-19, 21-23
G15

H1

SF24
SK4
SKV6
SPP12
SV9
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SVG2, 5

Tiltak etter plan- og bygningslova § 20-4 og 20-5 er unnateke plankravet.
Fitjar kommune
21.05.2021
Revidert 31.01.2022

Revidert 12.05.2023
Revidert 17.02.2025
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