Fitjar kommune Vedteken dato:
Dato for siste reguleringsendring:
Revisjonsdato konsulent: 12.06.2024

Detaljregulering for Vesthaugane gnr./bnr. 61/373 m.fl., Fitjiar kommune

Reguleringsfgresegner
PlanID 202103

1. Siktemalet med planen

Hovudfgremalet med planen er & legga til rette for & utvikle «destinasjon Krako» for fleire besgkjande, fa til ei
skansam fortetting av fritidsarealet samt gjera sjpomrada lettare tilgjengeleg. Detaljreguleringa har og som mal
d oppdatera planverket til dagens standard for detaljreguleringsplanar.

1.1 Arealet er regulert til fglgjande fgremal
Bygningar og anlegg (PBL § 12-5, 2. ledd nr.1)

FBF Fritidsbustad — frittliggjande (1121)
UTL Utleigehytter (1171)

NA Neeringsbygningar (1300)

SMB Smabatanlegg i sjg og vassdrag (1587)
UNB Uthus/naust/badehus (1589)

AUT Anna uteopphaldsareal (1690)

Samferdsleanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5, 2. ledd nr. 2)

Y Veg (2010)

GG Gangveg (2016)

AVG Anna veggrunn — grgntareal (2019)
MO Molo (2044)

PP Parkeringsplassar (2082)

Grgnstruktur (PBL § 12-5, 2. ledd nr. 3)

BG Blagrgnstruktur (3002)

GN Naturomrade (3020)

TV Turveg (3031)

BAD Badeplass/- omrade (3041)

Landbruks-, natur- og friluftsformal og reindrift (PBL § 12-5, 2. ledd nr. 5)
LH Saerlege landskapsomsyn (5500)

Bruk og vern av sj@ og vassdrag, med tilhgyrande strandsone (PBL § 12-5, 2. ledd nr. 6)

FE Ferdsel (6100)
FLV Friluftsomrade i sjg og vassdrag (6710)
VBAD Badeomrade (6770)

Omsynssoner (PBL § 12-6, 1. ledd)
H140 Frisiktsone
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Felles fgresegner

Landskap, estetikk og terrenginngrep

Bygg innafor dei ulike byggjeomrada skal ta estetiske omsyn til terreng, landskap, samt bygningar nzere
det regulerte omradet. Ubygd areal skal gis ei tiltalande utforming.

Terrenginngrep skal skje mest mogeleg skansamt. Fyllingar og anna areal som er rgrt ved, utanom
fjellskjeringar, skal settast i stand pa ein slik mate at omradet kan tilbakefgrast til naturomrade. Murar i
omradet skal byggast i naturstein og vera maks 1 m hgge.

Ved utarbeiding av situasjonsplan/utomhusplan skal det leggjast vekt pa miljgmessige kvalitetar i val av
materialar, vegetasjon og belysning.

Ved tilplanting/revegetering skal det ikkje nyttast giftige plantar, eller framande artar kategorisert i dei to
gvste risikokategoriane i norsk framandartliste. Eventuelt tilfgrte massar ma vere reine og fri for framande
skadelege planter. Dersom det vert oppdaga framande artar som vurderast som heggrisikoartar etter
anlegg er ferdig, ma desse bekjempast/fjernast umiddelbart.

Det skal ikkje setjast opp levegg, gjerde, mur, hekk eller pa annan mate markera tomtegrenser i terrenget.
Gjerde/levegg ma ikkje setjast opp der det kan hindre utsikt for naboar. Det skal ikkje settast opp gjerde,
skiljeveggar eller andre stengsel i strandsona og pa kai som kan vera til hinder for almenta si ferdsel i desse
omrada, med unnatak av naudsynte sikringstiltak.

Overvatn skal handterast lokalt, og skal primaert baserast pa overflatebaserte Igysingar som infiltrasjon i
grunnen eller i opne vassvegar. Areal utanfor byggjegrenser og anna uteareal som ikkje skal byggjast pa,
skal sa langt mogleg besta av vegetasjon eller plantast til med omsyn til overvatn, avrenning, og
naturmangfald.

Det skal fokuserast pa tilstrekkeleg overvasshandtering i planomradet, og overvassrgyr skal vera
dimensjonert for auka ekstremnedbgr i framtida.

Universell utforming
Prinsipp om universell utforming skal leggast til grunn for utforming av byggverk, uteareal, tilkomstsoner
og gangvegar.

Byggjegrense

Byggjegrense for bygningar er synt i plankartet. Der byggjegrensa ikkje er synleg gar den i fgremalsgrensa.
Bygningar skal plasserast innanfor regulerte byggjegrenser, medan stgttemurar, avkgyrsler, parkerings-
plassar, anlegg i bakken og liknande kan plasserast utanfor byggjegrensene synt i plankartet.

Innanfor planomradet er det, uavhengig av arealfgremal og byggegrense, tillate a legge leidningar i
grunnen for vatn, avlgp, straum, telenett og liknande. Det er vidare hgve til 3 etablera mindre tekniske
anlegg, som transformatorkioskar, kabelskap, brannhydrantar, og anna utstyr som er naudsynt for &
kunne oppretthalde god teknisk drift. Desse anlegga kan etablerast i samsvar med teknisk plan.

Parkering, renovasjon og energi

Parkering skal som hovudregel Igysast pa tomta. Det er i tillegg regulert parkeringsfgremal for
gjesteparkering.

Renovasjon til frittliggjande hytter skal Igysast i felles hytterenovasjon pa Krako.

Alternative energilgysingar skal vurderast ved nybygg. Det er tillate med solcellepanel pa bygg.
Bygningar skal plasserast slik at gjeldande brannkrav vert oppfylt.

Sgknad om tiltak og teknisk plan

Ved spknad om lgyve skal det leverast situasjonsplan/snitt/fasadeteikningar eller anna framstilling av
bygningsmasse/anlegg/konstruksjon, samt materialval. Teikningar skal ogsa gjera greie for avkgyring,
eksisterande og framtidig terreng, vegetasjon, forholdet til nabobygg, eventuelle murar, trappar, gjerder
og uteopphaldsareal. Det skal gjerast greie for massehandtering ved nye tiltak, og ev. gjenbruk av
massane. Handtering av overskotsmassar skal hovudsakleg skje innanfor planomradet.

VA-plan for omradet skal reviderast/oppdaterast. Denne skal vera i trad med Fitjar kommune si VA-norm.
Teknisk plan for veg, vatn, avigp og overvatn skal godkjennast av Fitjar kommune i samband med
byggjemelding av tekniske anlegg. Teknisk plan skal, der det er relevant, syne Igysing for veg, parkering,
avkgyrsler, mur, rekkverk, belysning, overvasshandtering, vatn- og avlgp og tekniske bygg.
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Tiltak i sj@

Tiltak i sj@ som fell inn under hamne- og farvasslova skal godkjennast av hamnemynde. Tiltak som kaiar,
flytebrygger, bglgedemparar, utfyllingar, sjgleidningar m.m. krev Igyve fra hamnemynde i tillegg til
handsaming etter plan- og bygningslova, jfr. Hamne- og farvasslova § 14.

Kulturminne

Det kan vera uregistrerte fornminne i planomradet. Dersom det i samband med gravearbeid kjem fram
funn eller konstruksjonar, ma arbeidet straks stansast og fylkeskonservatoren fa melding for ei nzerare
gransking pa staden. jf. Kulturminnelova § 8, 2. ledd.

Tiltakshavar pliktar a gje melding til Bergens Sjgfartsmuseum dersom ein under arbeid i sjipomrada finn
skipsvrak, keramikk eller andre marine kulturminne. Dersom kulturminne pa sjgbotnen kan bli raka av
tiltaket, ma arbeidet under vatn straks stoppast. Verksemda ma i sa fall ikkje takast opp att fér museet
har undersgkt og eventuelt frigieve omrada. Eventuelle brot pa desse vilkara vil vere i strid med
foresegnene i Lov av 9. juni 1978 nr. 50 om kulturminne.

Bygningar og anlegg

Fritidsbustadar (FBF1-25)

Feremalet er byggjeomrade for frittliggjande fritidsbustader med tilhgyrande teknisk anlegg, garasje,
uthus, vegar, og parkering. Det kan fgrast opp uthus eller garasje der det ligg til rette for det. Storleik og
plassering ma vera tenleg utifrd det feremalet bygget skal ha, maks BYA skal vera 40 m2, Uthus/garasje
kan ikkje f@rast opp slik at det tek utsikt fra andre tomter — bygde eller ubygde.

Hyttene skal fortrinnsvis fgrast opp med flatt tak.

Frittliggjande fritidsbustadar skal disponere minst 1 biloppstillingsplass.

Naturleg terreng skal i stgrst mogleg grad takast vare pa. Fritidsbustadane skal plasserast i eksisterande
terreng, og utbygging skal gjennomfgrast mest mogleg skansamt med omsyn til terrenginngrep. Det er
ikkje tillate a plassere hytter pa klart definerte toppar. Utbygging skal slik unnga silhuettverknadar (naer-
og fjernverknad). Fritidsbustadane skal i hovudsak ta opp naturlege hggdeforskjellar i terreng ved bruk av
ulike niva i bygningsmassen og uteomradet.

Plassering av bygningane skal vektleggjast seerleg, og ein skal sa langt rad unnga a stengje for utsikt til
andre tomter, anten dei er bygd eller ikkje. Ein skal freiste & unnga at hyttene ligg i silhuett sett fra sjgen,
med siktepunkt 100 m fra land.

Tomtene skal bevarast som naturtomter, der minst mogleg eksisterande vegetasjon skal fjernast i
samband med oppfgring av bygningar. Det er tillate med terrassar pa bakken, tilpassa terreng.

| tabell under er maks byggehggde (kote) og etasjetal synt. Der det er opning for 2 etasjar, skal dette vera
som ein underetasje der dette hgver med terrenget pa tomta.

Tomte ID Byggehggd, Etasjar

maks kote
FBF1 26 Eksisterande hytte
FBF2-1 38,5 let
FBF2-2 34,5 2et
FBF3 40 2et Krav til arkitektfagleg kompetanse
FBF4 34,5 let
FBF5-1 34 2et Krav til arkitektfagleg kompetanse
FBF5-2 34,5 let
FBF6 37,5 let
FBF7 43,5 Eksisterande hytte
FBF8 43 let
FBF9 48,5 let Krav til arkitektfagleg kompetanse
FBF10 48,5 2 et
FBF11 43,5 2 et Krav til arkitektfagleg kompetanse
FBF12 53,5 2 et Krav til arkitektfagleg kompetanse
FBF13 53,5 2 et Krav til arkitektfagleg kompetanse
FBF14 50 2 et Krav til arkitektfagleg kompetanse
FBF15 55 Eksisterande hytte
FBF16-1 55 Eksisterande hytte
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FBF16-2 54 2et
FBF16-3 54,5 2et
FBF17-1 58,25 2et
FBF17-2 57,5 Eksisterande hytte
FBF17-3 56,5 let
FBF17-4 57 Eksisterande hytte
FBF18-1 21,5 2et
FBF18-2 27 Eksisterande hytte
FBF18-3 30 Eksisterande hytte
FBF19-1 43,5 Eksisterande hytte
FBF19-2 42 Eksisterande hytte
FBF20 46 let
FBF21-1 31,5 Eksisterande hytte
FBF21-2 30,5 Eksisterande hytte
FBF22 49 Eksisterande hytte
FBF23-1 55 Eksisterande hytte
FBF23-2 54,5 2et
FBF24 43,5 let
FBF25-1 51,5 Eksisterande hytte
FBF25-2 48 Eksisterande hytte
Utleigehytter (UTL)

Innanfor areala er det tillate & fgra opp ei eining/installasjon med maks grunnflate: 25 m?, og maks
byggehggd pa 4 m. Bygga kan setjast pa terrenget, oppfgrast pa palar, boltast fast i fjellveggen eller
byggast som «tretopphytter» med minimale terrenginngrep. Utforming, materialval og form kan varierast
for a skape ulike opplevingar og uttrykk pa dei einskilde einingane. Installasjonane skal gje unike
opplevingar bade utvendig og innvendig. Fargeval skal vera dempa.
Det er tillate med overnatting og vatn/avlgp i bygga. Einingane skal nyttast til korttidsutleige.
Det er ikkje hgve til a skilja fra einingane som eigne tomter, einingane skal heller ikkje seksjonerast.
Eksisterande naturtomt skal i stgrst mogleg grad takast vare pa. Bygga skal plasserast i eksisterande
terreng, og utbygginga skal gjennomfgrast mest mogleg skansamt. Bygga/installasjonane skal underordna
seg terrenget og detaljprosjekterast med arkitektfagleg kompetanse.
Det kan etablerast ei platting pa terreng i tilknyting til kvar eining, desse skal vera maks. 6 m? store.
For utbygging av omradet skal det godkjennast ein situasjonsplan for omradet. Denne skal syne:

e Lgysing for tilkomst til omradet

e  Eksakt plassering av bygningar

e  Trasé for tursti giennom omradet

e  Samlingsplass med grillplass

e  Utsiktsomrade med bord og benkar

Neeringsbygningar (NZ)

Innanfor omradet kan det setjast opp eit garasjebygg for lagring av maskinar og utstyr til vedlikehald av
vegar og anlegg i omradet.

Bygget kan vera maks 100 m? i grunnflate med maks mgnehggde 6 meter.

Det er ikkje tillate med anna enn naring som er nytta til drifta av planomradet.

Smabatanlegg i sjp og vassdrag med tilhgyrande strandsone (SMB)

Innanfor fgremalet kan det etablerast kai og flytebrygger med landgong og utriggar. Allereie godkjente
kaiar, brygger og flytebrygger kan vidarefgrast, og vedlikehald av desse er tillate.

Smabatanlegga skal utstyrast med redningsutstyr og indirekte belysning.

Uthus/naust/badehus (UNB)

Naust/sjgbu er definert som eit bygg for lagring/oppbevaring, og skapar ein mgteplass for maritim
rekreasjon. Det er tillate med vatn/avigp i bygga. Naust skal ikkje nyttast til overnatting og innreiast som
bustad/fritidsbustad.

Innanfor omradet er det etablert kai. Denne kan vidarefgrast.
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Omradet skal vera opent for almenta. Det er ikkje tillate med stengsler i naustomradet.

UNB1 regulerer eksisterande situasjon. Innanfor omradet er det tillate med naust med tilhgyrande anlegg.
Det kan etablerast eitt nytt bygg innanfor omradet med inntil 20 m? BRA, maks mgnehggd er 5 meter frg
ferdig golv. Det kan i tillegg etablerast inntil 7 mindre sjgbuer med maks storleik 1,5 x 2 m pr. eining, maks
megnehggd fra ferdig golv er 4 meter. Fleire mindre einingar kan plasserast i ein bygningskropp ev. i rekke.
Sjgbuer skal ikkje ha meir enn 3 identiske bygg. Hggde, form og farge skal varierast for a gje eit harmonisk
uttrykk. Bygga skal plasserast inntil fjellskjeringa i nord-vest. Naust/buer skal plasserast med overkant golv
pa min. kote + 1,8.

Anna uteopphaldsareal (AUT)
Det kan etablerast aktivitetsomrade pa arealet. eks ballbane, sandvolley, boccia, sitjegrupper, grillplass
osv. Arealet er ein del av eit stgrre omrade, og ma sjaast i samanheng med resterande tilgrensande areal.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

Felles fgresegn

Planlagde veganlegg skal utfgrast slik at det vert best mogleg tilpassa eksisterande terreng og
omgjevnader. Tiltaka skal ha ei god estetisk utforming i samsvar med funksjon og naturgjevne og bygde
omgjevnadar. Noverande vegetasjon skal ivaretakast i stgrst mogeleg utstrekning.

Alle vegar i omradet skal vera opne for almenta som gangvegar.

Mindre avvik i skraningsutslag innanfor omrade regulert til Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
(PBL. & 12-5, nr. 2), vil kunne skje som fglgje av uventa tilhgve, som t.d. grunntilhgva eller manglar i
kartgrunnlaget. Det kan medfg@re at areal som skal disponerast til vegfgremal vil fravika noko fra det som
gar fram av fgremalsgrensene i planen. Areal som ikkje vert disponert til vegfgremal er fgresett brukt som
tilstgytane fgremal. Avvik skal grunngjevast i vanskelege grunntilhgve, ustabilt og vanskeleg fjell, trong
for sikring, trong for endra fylling- og skraningsutslag m.m.

Veg (V)

Feremalet omfattar vegbane med skulder og tilhgyrande anlegg. Rekkverk og andre tekniske
installasjonar/trafikkreguleringar som veghaldar finn naudsynt, kan fgrast opp innanfor formalet.

Veg V 1-15 er regulerte tilkomstvegar til dei ulike byggeomrade. Asfaltert/grusa vegbreidde gar fram av
plankartet.

Gangveg (GG)

GG2-3 kan opparbeidast i breidde pa inntil 3 meter og asfalterast/grusast. Det kan leggjast vatn- og
avlaupsleidningar i traséane. Desse kan nyttast til kgyrbar tilkomst til tilgrensande eigedomar.

GG1, 4-5 er gangvegar internt i omradet. Desse skal opparbeidast i maks 2 meter breidde og grusast. Desse
traseane skal ikkje nyttast til motorisert ferdsle.

GG6 skal utformast mest mogleg skansamt i terrenget, ev. leggast pa bru-lgysing, understgtta sgyler el.
stalstenger bolta fast i fiellveggen. Denne kan nyttast til kgyrbar tilkomst i samband med drifta av
utleigeeiningane i omrade UTL1-4.

Alle gangvegar i planomradet skal vera opne for dlmenta.

Anna veggrunn — grgntareal og teknisk anlegg (AVG)

Innanfor fgremalet er det hgve til a setje opp anlegg for tekniske innretningar som hgyrer vegen til, som
stgttemurar, rekkverk, skjeringar, fyllingar, voll, murar, grgfter og sideareal til veganlegga. Innretningar
skal ikkje vere i strid med siktkrava i frisiktsona. Murar skal ha ei tiltalande utforming.

Molo (MO)
MO1 er eksisterande molo, etablert pa fylling.
Molo skal merkast/belysast for & unnga pakeyrsle i mgrket.

Parkering (PP)

Innanfor fgremalet skal det opparbeidast parkeringsplassar. Utforminga ma sjaast i samanheng med
tilgrensande arealfgremal for a skape ei god overgang mellom fgremala.

PP4 er parkeringsareal for utleigehyttene i UTL. PP4 skal og fungere som gjesteparkering. Det skal
reserverast ein parkeringsplass for rgrslehemma innanfor omradet.
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Grgnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

Bla/gronstruktur (BG)

Omrada skal nyttast som naturlege infiltrasjonsomrade der myromrada skal takast vare pa. Det er ikkje
tillate a fgre opp bygningar innanfor arealfgremalet. Areala skal sikre god overgang mellom tilgrensande
funksjonar og terrenget. Eksisterande vegetasjon skal i stgrst mogleg grad takast vare pa.

Det kan etablerast sti/trakk giennom omrade BG2, i form av plankesti pa terrenget. Denne skal ikkje hindre
avrenninga frd omradet.

Naturomrade (GN)

Innanfor omradet skal naturleg terreng og vegetasjon i stgrst mogleg grad bevarast. Omrada kan nyttast
til tur, rekreasjon, leik og liknande. Areala skal vera opne for almenta. Stiar/trdkk skal etablerast pa ein
mest mogleg skdnsam mate.

Innanfor GN10 kan det opparbeidast ein samlingsplass til felles bruk for brukarane av omradet. Denne
skal liggja i arealet ned mot myromradet. Det kan etablerast overbygd grillplass, bord og benkar i omradet.
Det er ikkje tillate & etablera bygningar innanfor omrada, med unntak for overbygd grillplass innanfor
GN10. Det skal ikkje lagrast gjenstandar i omradet, heller ikkje kortare mellombels plassering av batar/
brakker/ campingvogner eller liknande.

Turveg (TV)

TV1 skal opparbeidast som grusa sti med maks 1,5 meter breidde. Den skal leggjast i terrenget med minst
mogleg terrenginngrep.

TV2 skal opparbeidast som grusa sti med maks 1 meter breidde. Den skal leggjast i terrenget med minst
mogleg terrenginngrep.

TV3 er eksisterande godkjent gangveg i omradet. Denne kan vedlikehaldas og vidarefgrast som turveg ned
til omrade BAD2

Badeplass/- omrade (BAD)

Badeomrada skal vera opne for almenta. Innanfor arealet kan det etter Igyve etablerast stigar, stupebrett
o.a. Det er ikkje tillate a etablera bygningar innanfor omradet.

Innanfor omrada kan det etablerast grillplass, bord og benkar. Det skal ikkje gjerast terrenginngrep i
omrada.

Landbruks-, natur- og friluftsfgremal (§ 12-5 nr. 5)

Saerlege landskapsomsyn (LH)

| omrade med szerlege landskapsomsyn skal det ikkje gjerast terrenginngrep. Omradet kan nyttast til
friluftsliv og rekreasjon. Vegetasjon innanfor omradet skal i stgrst mogleg grad bevarast.

Det skal ikkje lagrast gjenstandar i omradet, heller ikkje kortare mellombels plassering av batar/
brakker/campingvogner eller liknande. Det er ikkje tillate & etablere bygningar innanfor omradet.
Innanfor LH1, i samband med UTL kan det setjast ut bord/benkar og lagast til ein enkel grillplass. Tiltaka
skal ikkje fgra til terrenginngrep i omradet.

Bruk og vern av sj@ og vassdrag (§ 12-5 nr. 6)

Ferdsel (FE)

Innanfor omradet skal det vera opent for fri ferdsel med smabatar. Det er tillate med utlegging av
sjgleidningar for vatn, avlgp, varmepumpe, straum og telenett mm, men tiltaka ma ikkje hindre eller vera
til fare for framkomst eller ferdsel i omradet.

Friluftsomrade i sjg og vassdrag (FLV)

Sjpomradet er eit fleirbruksomrade for natur og friluftsliv med hgg verneverdi eller bruksverdi for sjgretta
friluftsliv. Tiltak som er i konflikt med desse fgremala er ikkje tillate, som t.d. flytebrygge. Det er tillate
med utlegging av sjgleidningar for vatn, avlgp, varmepumpe, straum og telenett mm, men tiltaka ma ikkje
hindre eller vera til fare for framkomst eller ferdsel eller ha vesentleg negativ paverknad pa frilufts- eller
naturinteressene i omradet.
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Badeomrade (VBAD)

Badeplassane er for sjgretta friluftsliv og skal vera opne for dlmenta. Innanfor arealet kan det etter Igyve
etablerast flytande badebrygge (maks 2 x 4 meter), stigar, stupebrett o.a. Badebrygge skal ikkje nyttast
som batplassar.

Omsynssoner

Frisikt (H140)

Areal under frisiktsona vil variere. Sona for frisikt skal vera fri for fysiske og visuelle hindringar hggare
enn 0,5 m over tilstgytane vegars plan.

Rekkefglgjekrav

Nye bygg kan ikkje takast i bruk fgr teknisk infrastruktur, som m.a. veg, vatn og avlgp, som er ngdvendig
for utbygginga er ferdig opparbeida og gitt ferdigattest.

Det skal utarbeidast revidert VA-plan for omradet, i trad med Fitjar kommune si VA-norm, denne skal
foreligga for det vert gjeve igangsetjingslgyve til nye bygg innanfor omradet. Teknisk plan for vatn, avigp
og overvatn skal godkjennast av Fitjar kommune fgr anleggsstart. Fgr brukslgyve for VA-anlegget kan
gjevast, skal det liggja fere «som bygd» dokumentasjon for anlegget, godkjent av kommunen.

For det vert gjeve brukslgyve innanfor UTL skal tilkomst GG6, sti giennom omradet, TV1, og
samlingsplass innanfor omradet vera ferdig opparbeida. | tillegg ma PP4 vera ferdig opparbeida.



