Eigersund kommune

REGULERINGSBESTEMMELSER

for

Reguleringsendring av detaljregulering

Hellvik — Launes, turveg, fritidsboliger mv.

Bestemmelsene er datert: 01.03.17
Dato for siste revisjon av bestemmelsene:

Dato for Kommunestyrets vedtak: 27.03.17 sak 038/17

§ 1. Generelt.
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart datert 21.10.16 *).
Ved dette planvedtaket oppheves de deler av falgende reguleringsplaner med
bestemmelser som kommer innenfor grensene til hervaerende plan:
e Reguleringsplan for Gang- og sykkelveg pa gammel jernbanelinje Hellvik —
Launes m.m., vedtatt av kommunestyret 30.08.93, med seinere revisjoner.
e Reguleringsplan for Lauasen med tilstatende arealer, vedtatt av
kommunestyret 11.10.99.
e Reguleringsplan for gnr. 59, bnr. 4 Maurholen, vedtatt av Kommunestyret
26.02.07, revidert 07.11.07.
e Reguleringsplan for Maurholen, gnr. 5, bnr. 10, 14, 23, 24, 7, 20, 36, 26, 31,
vedtatt av Kommunestyret 18.02.91 med seinere revisjoner.

*) Dato pa reguleringsplankartet ma oppdateres.

§ 2. Formal

Formalet med reguleringsplanen er a regulere inn hensynssone bevaring av bygg og
anlegg, 5 nye fritidsboliger, samt erstatte deler av eldre reguleringsplaner med en
detaljregulering og fa et felles sett bestemmelser i trad med ny plan- og bygningslov.



Omradet reguleres til falgende formal:

Bebyggelse og anlegg, pbl. § 12-5 nr 1
o Fritidsbebyggelse
Fritidsbebyggelse — frittliggende
Fritids- og turistformal
Industri
Smabatanlegg i sjg og vassdrag
Smabatanlegg i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Uthus / naust / badehus
Uteoppholdsareal

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, pbl. § 12-5 nr 2
o Kjareveg

Turveg

Annen veggrunn - grgntareal

Trase for jernbane

Parkeringsplasser

Gronnstruktur, pbl. § 12-5nr 3
e Naturomrade
e Turdrag
e Turveg

Landbruks-, natur- og friluftsomrade samt reindrift, pbl. § 12-5 nr 5
e Friluftsformal
e Vern av kulturmiljg eller kulturminne

Bruk og vern av sjg- og vassdrag med tilherende strandsone, pbl. § 12-5 nr 6
e Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
e Ferdsel
e Friluftsomrade i sjg og vassdrag

Hensynssoner, pbl. § 12-6.
Sone med seerlig angitte hensyn
e Bevaring kulturmilja

Faresone
e Hpgyspenningsanlegg

Bandleggingssone
e Bandlegging etter lov om kulturminnevern

Sikringssone
Frisikt



§ 3. Plankrav:

3.1 Arkeologiske undersgkelser

Dersom det planlegges tiltak som avviker fra planen i de delene av planomradet hvor
det er potensial for steinalderbosetting, skal det gjennomfgres omregulering /
arkeologiske registreringer for aktuelle deler av planomradet for tiltak utferes. | de
aktuelle omradene er det "graveforbud” inntil dette er gjennomfart.

3.2 Universell utforming
Ved utbygging og opparbeidelse av omrader, skal det sa langt det er mulig sikres
god tilgjengelighet for alle, der universell utforming legges til grunn.

3.3 Milje
Utearealer skal ha med mest mulig grenne arealer. Det skal legges til rette for lokal
kompostering og avfallssortering.

§ 4. Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg
Planen viser tillatt arealbruk.

Det skal ved behandling av seknad om tillatelse til tiltak pases at bebyggelsen far en
god form og materialbehandling.

Ny bebyggelse skal tilpasses terreng / topografi og veere i overensstemmelse med
den gvrige bygningsstrukturen i omradet. Hoyde, utstrekning, form og volum skal
vektlegges. Utvendige overflater skal tilpasses bygningens struktur og egenart, og
skal veere forenlig med eksisterende miljg. Utvendige farger skal tilpasses omkring-
liggende bebyggelse og landskap.

Alle terrenginngrep skal planlegges og utfgres slik at skadevirkningene blir sa sma

som mulig. Eksisterende vegetasjon skal ikke fjernes ut over det som er ngdvendig.
Traseer for vann, avigp og kabler som ikke kan legges langs veier, skal reetableres
med stedegen vegetasjon. Kommunen kan palegge reparasjon av tiltak og inngrep

som vurderes som uheldige.

Ledninger for stram, telefon og tv mv. skal fgres fram i jordkabel.

Plassering av bebyggelse og anlegg
Bygningene skal plasseres innenfor viste byggegrenser.

Landskapstilpasning
For alle tiltak i planomradet skal det legges vekt pa a fa en god landskapstilpasning.

Vegetasjon
Vegetasjon, som eik og andre starre treer, skal i starst mulig grad bevares.

Jernbane
Ingen bygninger kan oppfares naermere enn 30 m fra senter jernbanetrase, jf.
jernbanelovens § 10.



Tiltak i sjo

Tiltak i sjg som faller inn under havne- og farvannslovens bestemmelser, skal
godkjennes av havnemyndigheten. Det ma paregnes bglgeslag fra skipstrafikk i
farvannet, og tiltak ma dimensjoneres ut fra dette.

§ 5. Bebyggelse og anlegg

5.1 Fritidsbebyggelse - frittliggende

Pa tomter regulert til fritidsbebyggelse, der det ikke allerede er oppfeart fritidsbolig,
kan det oppferes 1 fritidsbolig i 1 etasje. Endelig plassering foretas av
bygningsmyndighetene, som samtidig fastsetter kotehayde for topp grunnmur.

Fritidsbebyggelse skal ikke plasseres pa hgydedrag eller i silhuett.

Terrengbearbeiding i forbindelse med fritidseiendom skal begrenses til et minimum.
Bebyggelsen skal vaere terrengtilpasset.

Det er ikke tillatt a fare opp flere bygninger enn det som er vist pa plankartet, med
unntak av 1 bod pa inntil 10 m? BYA per fritidsboligtomt. Uthus, boder o.1. skal
fortrinnsvis oppfares som tilbygg til fritidsboligen. Maksimal mgnehgyde for bod

er 2,5 m. Boder skal plasseres naer inntil hyttekroppen, og skal ikke ligge pa sjesiden
av fritidsboligene.

| BF-omradene (FF1 — FF7) kan BYA / BRA ikke overstige 60 m?, og i HF-omradene
(FF 8 — FF 18) kan BYA / BRA ikke overstige 75 m?. For eksisterende hytter som

er mindre enn dette, kan det sgkes om tillatelse til en utvidelse slik at bygningen
kommer opp i dette arealet. Det er tillatt med innlagt offentlig vann og avigp, samt at
starrelsen pa eksisterende hytter kan ekes med inntil 10 m?for & kunne etablere
bad/WC, uavhengig av ovenstaende arealbegrensninger. Pabygg skal tilpasses
eksisterende bygning. Terrasser uten takoverbygg skal ikke overstige 25 m? per
fritidsbolig. Terrassene skal ligge maksimalt 0,5 m over terrenget.

| BF-omradene skal mgneretning og takvinkel tilpasses nzerliggende bebyggelse.
Bebyggelsens karakter og stiluttrykk, vindussetting og —utforming, fargebruk mv. skal
veere i samsvar med stedlig, tradisjonell byggeskikk.

Eksisterende hytter i planomradet som er stgrre enn hhv. 60 m? og 75 m?, inngar i
planen med den stgrrelse de hadde da planen ble vedtatt.

Fritidsboligens me@nehgyde skal vaere maksimalt 5,5 m i HF-omrader og maksimalt
5,0 m i BF-omrade. Fritidsboligene skal ha saltak med takvinkel mellom 27° og 33°.
Mgneretning bestemmes av bygningsmyndighetene. Grunnmuren skal ikke pa noe
sted veere heyere enn 1,0 m.

Planering og utgraving av terreng skal begrense seg til det absolutt nedvendige for
bygningsmessig tilfredsstillende lgsninger.

Det er ikke tillatt med varig opphold i uthus. Det er ikke tillatt & omdisponere uthus til
bygning for varig opphold.



Oppfering av bygning i neerheten av jernbanen ma forelegges Bane NOR. Dersom
bygning pa inntil 10 m? kommer innenfor 30 meters byggegrense anses det for a
veere en dispensasjonssak som ma forelegges Bane NOR.

Det skal vaere minst 1,5 parkeringsplass for bil per fritidsbolig i planomradet.

5.2 Fritids / turistformal

Den tidligere vokterboligen i FT 1 kan benyttes til servering, herberge og lignende.
Det tidligere uthuset i FT 2 kan benyttes til servering, servicelokale og lignende.
Se for gvrig § 12.

5.3 Industri
Pa dette omradet kan det ikke oppfares nye bygninger.

5.4 Smabatanlegg i sje og vassdrag med tilherende strandsone

| disse omradene er det opparbeidet brygger. Eksisterende brygger inngar i planen i
den grad de er vist pa planen. Nye brygger og lignende ut over de som er vist i
planen tillates ikke.

Tiltak i sjg som faller inn under havne- og farvannslovens bestemmelser, skal
godkjennes av havnemyndigheten. Det ma paregnes bolgeslag fra skipstrafikk i
farvannet, og tiltak ma dimensjoneres ut fra dette.

5.5 Uthus / naust / badehus

| disse omradene kan det oppfares uthus, naust og badehus. Eksisterende bygninger
som er med pa planen inngar i planen med den starrelse de har nar planen ble
vedtatt.

5.6 Uteoppholdsareal
Disse omradene skal i starst mulig grad bevares med topografi og vegetasjon.

§ 6. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

6.1 Kjoreveg

Den delen av kjgrevegen mellom Fv. 44 og utskipningshavna (KV 2) som kommer i
planomradet, samt avkjorsel fra denne vegen til offentlig parkeringsplass (KV 1), og
atkomstveg til industriomradet ved Hellvik stasjon (KV 3) og atkomstveg til omrade
for fritidsbebyggelse FF 18, er private veger. Vegene er apne for allmenn ferdsel.

6.2 Turveg
Eksisterende turveg er vist pa plankartet. Denne vegen er apen for allmenn ferdsel.

Det er tillatt & kjere pa hele turvegen i forbindelse med drift og vedlikehold av
turvegen og jernbanen. Enkelte grunneiere har rett til & benytte turvegen til sine
utmarkseiendommer som har atkomst fra denne turvegen.



Ved bygging, utbedring eller endring av turveg skal det fer det gis igangsettings-
tillatelse foreligge detaljert opparbeidelsesplan godkjent av vegmyndighetene.
Universell utforming skal der det er mulig innarbeides i planen.

6.3 Annen veggrunn — grentareal
Areal langs gangveg er vist som annen veggrunn — grgntareal.

6.4 Trase for jernbane
Eksisterende jernbanetrase er som vist pa plankartet. Ved endringer av traseen skal
det foreligge vedtatt detaljert reguleringsplan for igangsettingstillatelse kan gis.

6.5 Parkeringsplasser - offentlige
Eksiterende parkeringsplasser som er vist pa plankartet skal viderefares.
Parkeringsplassene er offentlige.

§ 7. Grennstruktur

7.1 Naturomrade

Det tillates vanlig skjgtsel av omradene, som tar hensyn til natur, miljg og dyreliv.
Omradene skal vaere tilgjengelige for allmennheten. Det tillates oppfering av bygg og
anlegg som fremmer friluftsformalet.

Alle tiltak som medfarer inngrep i grunnen skal pa hering til regional kulturminne-
myndighet for & fa vurdert behovet for naermere arkeologiske registreringer og
eventuelt omregulering.

7.2 Turdrag

Omradene langs den gamle jernbanelinja er regulert til greannstruktur, turdrag. Det
tillates vanlig skjgtsel av omradene, som tar hensyn til natur, miljg og dyreliv. Det
tillates oppfering av bygg og anlegg som fremmer friluftsformalet.

Alle tiltak som medfarer inngrep i grunnen skal pa haring til regional kulturminne-
myndighet for a fa vurdert behovet for neermere arkeologiske registreringer og
eventuelt omregulering.

7.3 Turveg
Her er det etablert turveger som er apne for allmenn ferdsel.

§ 8 Landbruks-, natur- og friluftsomrade

8.1 Friluftsformal

Eksisterende friluftsomrader som er vist pa plankartet skal viderefgres. Det tillates
vanlig skjgtsel av omradene, som tar hensyn til natur, miljg og dyreliv. Omradene

skal veere tilgjengelige for allmennheten. Det tillates oppfaering av bygg og anlegg

som fremmer friluftsformalet.

Alle tiltak som medfarer inngrep i grunnen skal pa haring til Rogaland fylkes-
kommune, kulturseksjonen, for a fa vurdert behovet for naermere arkeologiske
registreringer og eventuelt omregulering.



8.2 Vern av kulturmilje eller kulturminne
Det vises til § 12.

§ 9. Bruk og vern av sje- og vassdrag med tilhgrende strandsone

9.1 Tiltak i sje@.

Tiltak i sjg som faller inn under havne- og farvannslovens bestemmelser, skal
godkjennes av havnemyndigheten. Det ma paregnes belgeslag fra skipstrafikk i
farvannet, og tiltak ma dimensjoneres ut fra dette.

9.2 Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilherende strandsone
| disse omradene er det tillatt for allmennheten a oppholde seg og kjere bat.

9.3 Ferdsel
| dette omradet kan det ikke etableres tiltak som er til hinder for sjatrafikken.

9.4 Friluftsomrade i sje og vassdrag
Disse omradene er fritt tilgjengelige for allmennheten.
§ 10. Sikringssone

10.1 Frisikt

Innenfor frisiktsonene skal terrenget, gjenstander eller beplantning / vegetasjon ikke
pa noe sted veere hayere enn 0,5 m over tilstetende vegers planum.

§ 11. Faresone Hensynsone heyspenningsanlegg

Eksiterende hayspenningsanlegg gar gjiennom omradet som vist pa plankartet.
Byggegrense er 7 m fra senterlinjen pa anlegget. Ved vesentlig gkning av
stremstyrke skal netteier utrede om dette er forsvarlig i forhold til omgivelsene.

§ 12. Hensynssone Bevaring av kulturmilje

124

| forbindelse med gjennomfaring av tiltak innenfor omradene som er avsatt til
bevaring av kulturmiljg, i medhold av denne planen, skal det utarbeides detaljplaner
som viser tiltakets omfang og karakter. Ved sgknader om tillatelse til tiltak i
hensynssone bevaring ma sgknaden sendes til regional vernemyndighet til uttalelse.
Tiltakene skal vaere anbefalt av regional kulturminnemyndighet for tillatelse kan gis.
Originale bygningsdeler, steinsettinger og andre originale elementer tillates ikke
fiernet uten at dette pa forhand er godkjent av regional kulturminnemyndighet.

Det er ikke tillatt & foreta noen form for fysiske inngrep innenfor omradene som er
avsatt til “hensynssone bevaring av kulturmiljg”. Eventuelle tiltak innenfor omradet
ma pa forhand avklares med kulturminnemyndighetene, jf. lov om kulturminner §§ 3
og 8. Fortrinnsvis ber slike tiltak fremmes i form av reguleringsendring.



12.2

Innenfor omradet er det ikke tillatt med tiltak som er egnet til & skade, adelegge eller
skjemme det helhetlige kulturmiljget som Maurholen utgjer. Det er videre ikke tillatt
med tiltak som reduserer opplevelsesverdien av anlegget.

12.3

Den gamle jernbanetraseen skal i sin kurvatur bevares slik den la da jernbanen ble
nedlagt i 1948. Det tillates at denne opparbeides og brukes som turveg og at
overflatedekket tilpasses denne bruken. Det apnes for at banelegemet senkes
tilbake til opprinnelig niva.

124

Tekniske anlegg, murer steinsatte grafter, m.m. skal vedlikeholdes. Dette skal
fortrinnsvis gjennomfgres som restaurering / tilbakefering og med samme
materialbruk og pa samme mate som opprinnelig.

12.5
Tiltak som inngar i en tilrettelegging / formidling av det jernbanehistoriske miljget kan
tillates, forutsatt at det ikke skader, skiemmer eller gdelegger historiske anlegg.

12.6

Det tillates at det settes opp skilt og gjerder for a ivareta sikkerheten knyttet til bruk
av omradet. Gjerder og skilt skal utformes pa en slik mate at de bidrar til a fortelle
historien om jernbanen.

12.7

Skjotsel av vegetasjonen skal forega pa en slik mate at det bidrar til 4 tilbakefgre
landskapet til den karakteren det hadde da jernbanen var i drift. Smakratt skal
generelt holdes nede, mens store og eldre traer som er plantet, herunder bgkeskog /
alle, skal ikke fiernes med mindre dette er nadvendig av hensyn til kulturminnenes
bevaring, sikkerhet eller behov for fornyelse av vegetasjon. Dersom det skal hugges
traer eller utfares annet arbeid like ved jernbanen skal Bane NOR kontaktes i god tid
for arbeidet utfares.

12.8

Den gamle vegen ned til sjgen tillates ikke ombygget, utvidet eller pa annen mate
endret, i forhold til ndvaerende situasjon. Det tillates at veien gruses. Det tillates ikke
bruk av vegen til motorisert ferdsel av noe slag, herunder ferdsel til eiendommene.
Ferdsel i forbindelse med nedvendig vedlikehold skal likevel veere tillatt, begrenset til
kortere perioder.

12:9

Ingen deler av den gamle havnen, med batstger, tillates gdelagt, revet eller pa
annen mate endret i forhold til naveerende situasjon. Det tillates ikke oppfert nye
brygger, bathus eller naust verken pa land eller i sjgen.

12100
Vokterboligen og uthuset kan brukes til falgende allmennyttige formal: Bevertning /
servering og enkel overnatting (herberge).



127

Vokterboligen og uthuset tillates ikke revet, tilbygget eller pabygget. Ved reparasjon
av bygningsdeler, sa som panel, vannbord, vindus- og dgromramminger, m.m., skal
sa mye som mulig av dette materialet som er opprinnelig beholdes. Det som ikke kan
repareres skal erstattes med nayaktige kopier. Der bygningsdeler og materialer har
veert skiftet ut, skal disse ved reparasjon av bygningen sekes tilbakefart til opp-
rinnelig materialbruk og utseende. Fglgende deler av interigret i vokterboligen

pa Maurholen stasjon skal bevares; rominndeling, panelprofiler, trapper og
konstruksjoner av original opprinnelse, jf. Forvaltningsplan for Maurholen stasjon.
Det tidligere uthuset ble revet i 2010 og gjenoppfert som et replikabygg samme ar.

12.12

Ved utbedring av fasadene pa vokterboligen skal nye vinduer lages som kopier av de
opprinnelige vinduene, med samme materialbruk og dimensjoner, og med
utadslaende, sidehengslede rammer. Vinduene skal plasseres pa samme sted i
fasadene og pa samme mate i forhold til veggliv. Nye vinduer kan utformes som
koblede vinduer. Den ytre rammen skal ha enkeltglass lagt i kitt, mens det i indre
ramme tillates isolerglass. Alternativt kan det benyttes nye vinduer med enkeltglass
som suppleres med innadslaende varevinduer. Det tillates isolerglass i varevinduene.
Ved utskifting av taktekkingen skal det benyttes r@d, enkeltkrum, uglassert teglstein
av samme type som opprinnelig, helst ved gjenbruk av gammel stein. Vindskier og
dekkbord skal veere av tre og hvitmalt. Takvindu skal lages som kopi av det
opprinnelige takvinduet med jernramme og skal ha samme starrelse og plassering
som opprinnelig. Det er sett inn nye vinduer i vokterboligen som kopi av de gamle
vinduene og i de opprinnelige vindusapningene.

12.13

Ved utskifting av taktekkingen pa uthuset skal det benyttes rad, enkeltkrum,
uglassert teglstein av samme type som opprinnelig. Fargesettingen av uthuset skal
veere den samme som pa vokterboligen. Bygningene skal males med linoljemaling i
felgende farge: NCS-kode S 4550-Y80R. Hjgrnebord, dgr- og vindusomramminger,
vindskier og dekkbord skal males med hvit linoljemaling.

12.14

Det vises til Forvaltningsplan for Maurholen stasjon, der det fremgar at det skal
utarbeides vedlikeholdsprogram for voktereiendommen, skjatselsplan for den gamle
banetraseen og formidlingsplan for omradet.

§ 13. Bandlegging etter lov om kulturminnevern

Det er ikke tillatt & foreta noen form for fysiske inngrep innenfor omradene som er
avsatt til “bandlegging etter lov om kulturminnevern”. Eventuelle tiltak innenfor
omradet ma pa forhand avklares med kulturminnemyndighetene, jf. lov om
kulturminner §§ 3 og 8. Fortrinnsvis bgr slike tiltak fremmes i form av regulerings-
endring.
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