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BESTEMMELSAR 

§ 1 Forholdet til eksisterande kommunale arealplanar 
§ 1. 1 Planar som gjeld vidare 
Godkjente kommunedelplanar og reguleringsplanar som ikkje er i strid med 
kommuneplanen gjeld uendra etter at kommuneplanen er vedtatt.  

§ 1. 2 Planar som blir oppheva 
Interkommunal kommunedelplan for Bybåndet Sør og kommunedelplan for Kleppe sentrum 
blir oppheva.  

§ 1. 3 Forholdet til jordlova 
For omdisponerte framtidige utbyggingsområde som skal byggast ut etter planperioden 
gjeld framleis jordlova §§ 9 og 12 fram til endeleg vedtak av detaljregulering for området. 

§ 1.4 Bestemmelsar som gjeld for tomteplan Toreskogen 2   
I tomtefeltet Toreskogen gjeld bestemmelsar i tomteplanen Toreskogen 2 av 06.05.1968 
slik:  

På området skal det berre oppførast frittliggande einebustader.  

1. Bustadens plassering og møneretning skal vere som angitt på planen. 
2. Ingen tomt tillatast bygd med meir enn 1/5 av nettoarealet + garasje.  
3. Bustaden skal vere i 1 etasje og så låg som mogleg. Grunnmurane skal ha minimal 

høgde i forhold til ferdig terreng, maksimum 30 cm på grunnens høgastliggande del.  
Høgda frå overkant grunnmur til hovudgesims skal ikkje overstige 3 m og høgda til 
mønet ikkje overstige 5,5 m.  

4. Bustaden skal ha saltak.  
5. Garasjar eller carportar tillatast berre oppført i ein etasje med maksimum 50 m2 

grunnflate. Dei skal byggast inntil eller saman med bustaden, som angitt på planen. 

§ 2 Generelle bestemmelsar til arealdelen i kommuneplanen 
§ 2.1 Bestemmelsane si avgrensing og rettsverknad 
Kommuneplanen sin arealdel fastset bruken av kommunen sine areal, gir rammer for 
reguleringsplanar og er bindande for alle nye tiltak som nemnt i plan- og bygningslova §1-6.   

§ 2.2 Krav om regulering 
I område for bygg og anlegg kan tiltak ikkje finna stad før området inngår i godkjent 
reguleringsplan (pbl. §11-9, pkt. 1). 

Kvart område for bygningar og anlegg sett av i kommuneplanen, skal planleggjast samla. 
Tilliggjande grønstruktur skal også inngå i planen.   
  
På Orstad skal desse områda planleggjast samla: 
- Bustadområde KB2, næringsområde KN7 og tilhøyrande grøntområde. 

BESTEMMELSAR

§ l Forholdet til eksisterande kommunale arealplanar
§ l. l Planar som gjeld vidare
Godkjente kommunedelplanar og reguleringsplanar som ikkje er i strid med
kommuneplanen gjeld uendra etter at kommuneplanen er vedtatt.

§ l. 2 Planar som blir oppheva
Interkommunal kommunedelplan for Bybåndet Sør og kommunedelplan for Kleppe sentrum
blir oppheva.

§ l. 3 Forholdet til jordlova
For omdisponerte framtidige utbyggingsområde som skal byggast ut etter planperioden
gjeld framleis jordlova §§ 9 og 12 fram ti l endeleg vedtak av detaljregulering for området.

§ 1.4 Bestemmelsar som gjeld for tomteplan Toreskogen 2
I tomtefeltet Toreskogen gjeld bestemmeisar i tomteplanen Toreskogen 2 av 06.05.1968
slik:

På området skal det berre oppførast frittliggande einebustader.

1. Bustadens plassering og møneretning skal vere som angitt på planen.
2. Ingen tomt tillatast bygd med meir enn 1/5 av nettoarealet+ garasje.
3. Bustaden skal vere i 1 etasje og så låg som mogleg. Grunnmurane skal ha minimal

høgde i forhold t i l ferdig terreng, maksimum 30 cm på grunnens høgastliggande del.
Høgda frå overkant grunnmur t i l hovudgesims skal ikkje overstige 3 m og høgda t i l
mønet ikkje overstige 5,5 m.

4. Bustaden skal ha saltak.
L Garasjar eller carportar tillatast berre oppført i ein etasje med maksimum 50 m2

grunnflate. Dei skal byggast inntil eller saman med bustaden, som angitt på planen.

§ 2 Generelle bestemmelsar til arealdelen i kommuneplanen
§ 2.1 Bestemmelsane si avgrensing og rettsverknad
Kommuneplanen sin arealdel fastset bruken av kommunen sine areal, gir rammer for
reguleringsplanar og er bindande for alle nye tiltak som nemnt i plan- og bygningslova §1-6.

§ 2.2 Krav om regulering
I område for bygg og anlegg kan tiltak ikkje finna stad før området inngår i godkjent
reguleringsplan {pbl. §11-9, pkt. 1).

Kvart område for bygningar og anlegg sett av i kommuneplanen, skal planleggjast samla.
Tilliggjande grønstruktur skal også inngå i planen.

På Orstad skal desse områda planleggjast samla:
- Bustadområde KB2, næringsområde KN7 og tilhøyrande grøntområde.
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- Utviding gravplass, offentleg område KO1, uregulert bustadområde nord for gravplass og 
tilhøyrande grøntområde. 

I planen skal det arbeidast for effektiv arealutnytting. Endring av grønstruktur og reduksjon 
av grøntområde til fordel for bustad/næring kan vurderast. 

§ 2.3 Fritidsbustader og campingplassar  
Det er ikkje lov å bu fast i fritidsbustader eller på campingplassar. 

Fritidsbustader som ligg i eller grensar til område verna etter naturvernlova eller som ligg 
nærare enn 50 m frå vassdrag, kan ha eit maksimumsareal på 75 m2 BYA inkludert overbygd 
terrasse, uthus og garasje og maksimal mønehøgd på 4,5 meter. Fritidsbustader elles kan ha 
eit maksimumsareal på 120 m2 BYA inkludert overbygd terrasse, uthus og garasje og ei 
maksimal mønehøgd på 5 meter. Levegg kan tillatast på eit område på 3x3 meter inntil 
fritidsbustaden. Maksimal høgde på levegg er 1,8 meter. Avstand frå eigedomsgrense skal 
ikkje vere mindre enn 3 meter. 

Terrassar/plattingar kan ha bebygd areal opp til 50 m² og skal tilpassast til eksisterande 
terreng. Terrassar/plattingar som stikk meir enn 0,5 meter over terrengets 
gjennomsnittsnivå, skal medreknast i bebygd areal. 

§ 2.4 Skilt, reklame og belysning (pbl. § 11-9, pkt. 5)  
Skiltbelysning er tillate i form av gjennomlyste enkle bokstavar og symbol. Indirekte 
belysning med godt avskjerma lyskjelde, kan tillatast. Lyssettinga skal ikkje blende eller vere 
sjenerande for trafikantar eller bebuarar og naboar. Skilt og reklame med blinkande lys 
tillatast ikkje. Lyskassar tillatast ikkje. 

§ 2.5 Vatn og klimatilpassing  
I reguleringsplanar skal det inngå rammeplan for vatn og avlaup. Planen skal visa 
prinsippløysingar for vatn, avlaup og flaumvegar i området, samt samanheng med 
eksisterande system. 

Gjeldande rettleiar for vatn og klimatilpassing i kommunen skal leggast til grunn for 
vurdering i plan- og byggesaker.  

Overvatn skal handterast lokalt etter tre-trinns strategien: Primært skal den daglege 
nedbøren infiltrerast, sekundært skal vatnet forseinkast, tertiært skal det sikrast trygge 
flaumvegar.  

Det skal vere eit mål at vassbalansen vert oppretthalden ved å ivareta vatnet sitt naturlege 
kretslaup, samt at naturen sin sjølvreinsingsevne vert utnytta. 

Dersom vassdrag har kapasitet kan overvatn tilførast direkte etter nødvendig reinsing. Den 
daglege nedbøren skal infiltrerast. Som del av reguleringsplan/byggesøknad, skal det gjerast 
ei konkret vurdering av moglege konsekvensar som følge av auka vasstilførsel opp mot 
resipienten sin sårbarheit og valt reinsekrav.  

- Utviding gravplass, offentleg område KOl, uregulert bustadområde nord for gravplass og
tilhøyrande grøntområde.

I planen skal det arbeidast for effektiv arealutnytting. Endring av grønstruktur og reduksjon
av grøntområde t i l fordel for bustad/næring kan vurderast.

§ 2.3 Fritidsbustader og campingplassar
Det er ikkje lov å bu fast i fritidsbustader eller på campingplassar.

Fritidsbustader som ligg i eller grensar ti l område verna etter naturvernlova eller som ligg
nærare enn 50 m frå vassdrag, kan ha eit maksimumsareal på 75 m2 BYA inkludert overbygd
terrasse, uthus og garasje og maksimal mønehøgd på 4,5 meter. Fritidsbustader elles kan ha
eit maksimumsareal på 120 m2 BYA inkludert overbygd terrasse, uthus og garasje og ei
maksimal mønehøgd på 5 meter. Levegg kan tillatast på eit område på 3x3 meter inntil
fritidsbustaden. Maksimal høgde på levegg er 1,8 meter. Avstand frå eigedomsgrense skal
ikkje vere mindre enn 3 meter.

Terrassar/plattingar kan ha bebygd areal opp t i l 50 m2 og skal tilpassast t i l eksisterande
terreng. Terrassar/plattingar som stikk meir enn 0,5 meter over terrengets
gjennomsnittsnivå, skal medreknast i bebygd areal.

§ 2.4 Skilt, reklame og belysning (pbl. § 11-9, pkt. 5)
Skiltbelysning er tillate i form av gjennomlyste enkle bokstavar og symbol. Indirekte
belysning med godt avskjerma lyskjelde, kan tillatast. Lyssettinga skal ikkje blende eller vere
sjenerande for trafikantar eller bebuarar og naboar. Skilt og reklame med blinkande lys
tillatast ikkje. Lyskassar tillatast ikkje.

§ 2.5 Vatn og klimatilpassing
I reguleringsplanar skal det inngå rammeplan for vatn og avlaup. Planen skal visa
prinsippløysingar for vatn, avlaup og flaumvegar i området, samt samanheng med
eksisterande system.

Gjeldande rettleiar for vatn og klimatilpassing i kommunen skal leggast t i l grunn for
vurdering i plan- og byggesaker.

Overvatn skal handterast lokalt etter tre-trinns strategien: Primært skal den daglege
nedbøren infiltrerast, sekundært skal vatnet forseinkast, tertiært skal det sikrast trygge
flaumvegar.

Det skal vere eit mål at vassbalansen vert oppretthalden ved å ivareta vatnet sitt naturlege
kretslaup, samt at naturen sin sjølvreinsingsevne vert utnytta.

Dersom vassdrag har kapasitet kan overvatn tilførast direkte etter nødvendig reinsing. Den
daglege nedbøren skal infiltrerast. Som del av reguleringsplan/byggesøknad, skal det gjerast
ei konkret vurdering av moglege konsekvensar som følge av auka vasstilførsel opp mot
resipienten sin sårbarheit og valt reinsekrav.
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Dersom det er tungtvegande grunnar for at tre-trinns strategien ikkje kan gjennomførast, 
kan overvatn førast til kommunalt leidningsnett etter godkjenning frå kommunen.  Løysinga 
i kvart enkelt tilfelle skal då avklarast i reguleringsplan eller teknisk plan. 

§ 2.6 Sikkerheit mot flaum  
Byggverk med særleg store konsekvensar av ein flaum skal ikkje plasserast i flaumutsette 
område eller område utsett for stormflo. Før reguleringsplan eller tiltak etter pbl. § 1-6 kan 
godkjennast, må det vere avklart at farenivået ikkje overstig krav i plan- og bygningslova til 
sikkerheit for tiltaket det blir søkt om, jf. TEK § 7-2. All utbygging skal ivareta sikker 
flaumveg. 

§ 2.7 Støy  
Ved planlegging av ny støyfølsam bebyggelse, støyande anlegg eller verksemd, skal støy 
utgreiast i medhald av anbefalingane i Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging 
(T-1442/2021), eller den til ein kvar tid gjeldande versjon av denne. Grenseverdiane og 
kvalitetskriteriene i retningslinjene skal leggast til grunn.  

Tiltak som medfører auke i støynivået i friområde og/eller grønstruktur, kan berre tillatast 
etter at nødvendige vurderingar er dokumentert og at ein i ein plan sikrar avbøtande tiltak  

§ 2.8 Kulturminne 
Automatisk freda kulturminne 

Rogaland fylkeskommune har ikkje sagt seg einig i arealbruken på kommuneplannivå, jf. Lov 
om kulturminne § 8.4.ledd. 

Før område- og detaljplanar kan bli vedtekne må kulturminnemyndigheitene vurdere om 
foreslått arealdisponering vil føre til konflikt i høve til automatisk freda kulturminne, jf. 
kulturminnelova § 3, 8 og 9. Dette gjeld alle område i kommuneplanen som ikkje tidlegare 
er frigitt av kulturminnemyndigheitene. Tiltak som er unntatt frå det generelle plankravet 
(mindre utbyggingstiltak, idrettsanlegg, område for fritidsbebyggelse og liknande) skal 
sendast til kulturminnemyndigheitene for vurdering i hht. Lov om kulturminne §§ 3, 8 og 9. 
Dette gjeld også for tiltak innafor formåla grønstruktur og LNF. 

Nyare tids kulturminne 

Verneverdige kulturminne frå nyare tid skal bevarast autentisk. Dette gjeld både bygg og 
anlegg, kulturlandskap og kulturlandskapselement generelt. Alle tiltak på nyare tids 
kulturminne, bygg og anlegg, må utførast på ein antikvarisk akseptabel måte, og eventuelle 
nybygg eller tiltak i nærområdet må ta nødvendig omsyn til og tilpassast kulturminne. Ved 
søknad om riving eller tiltak på eller ved kulturminne og kulturmiljø som inngår i 
kulturminneplanen,  kulturminne som er listeført i nasjonale verneplanar, listeførte kyrkjer 
og eventuelt andre kulturminne med høg verneverdi, skal saka sendast fylkeskommunen 
som kulturminnemyndigheit til uttale før behandling. I saker som gjeld freda kulturminne frå 
nyare tid, skal det tas det kontakt med fylkeskommunen som avklarar om saka skal 
behandlast av fylkeskommunen eller Riksantikvaren. 

Dersom det er tungtvegande grunnar for at tre-trinns strategien ikkje kan gjennomførast,
kan overvatn førast t i l kommunalt leidningsnett etter godkjenning frå kommunen. Løysinga
i kvart enkelt tilfelle skal då avklarast i reguleringsplan eller teknisk plan.

§ 2.6 Sikkerheit mot flaum
Byggverk med særleg store konsekvensar av ein flaum skal ikkje plasserast i flaumutsette
område eller område utsett for stormflo. Før reguleringsplan eller tiltak etter pbl. § 1-6 kan
godkjennast, må det vere avklart at farenivået ikkje overstig krav i plan- og bygningslova ti l
sikkerheit for tiltaket det blir søkt om, jf. TEK§ 7-2. All utbygging skal ivareta sikker
flaumveg.

§ 2.7 Støy
Ved planlegging av ny støyfølsam bebyggelse, støyande anlegg eller verksemd, skal støy
utgreiast i medhald av anbefalingane i Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging
(T-1442/2021), eller den t i l ein kvar t id gjeldande versjon av denne. Grenseverdiane og
kvalitetskriteriene i retningslinjene skal leggast t i l grunn.

Tiltak som medfører auke i støynivået i friområde og/eller grønstruktur, kan berre tillatast
etter at nødvendige vurderingar er dokumentert og at ein i ein plan sikrar avbetande tiltak

§ 2.8 Kulturminne
Automatisk freda kulturminne

Rogaland fylkeskommune har ikkje sagt seg einig i arealbruken på kommuneplannivå, jf. Lov
om kulturminne§ 8.4.ledd.

Før område- og detaljplanar kan bli vedtekne må kulturminnemyndigheitene vurdere om
foreslått arealdisponering vil føre ti l konflikt i høve t i l automatisk freda kulturminne, jf.
kulturminnelova § 3, 8 og 9. Dette gjeld alle område i kommuneplanen som ikkje tidlegare
er frigitt av kulturminnemyndigheitene. Tiltak som er unntatt frå det generelle plankravet
(mindre utbyggingstiltak, idrettsanlegg, område for fritidsbebyggelse og liknande) skal
sendast t i l kulturminnemyndigheitene for vurdering i hht. Lov om kulturminne§§ 3, 8 og 9.
Dette gjeld også for tiltak innafor formåla grønstruktur og LNF.

N are tids kulturminne

Verneverdige kulturminne frå nyare tid skal bevarast autentisk. Dette gjeld både bygg og
anlegg, kulturlandskap og kulturlandskapselement generelt. AIie tiltak på nyare tids
kulturminne, bygg og anlegg, må utførast på ein antikvarisk akseptabel måte, og eventuelle
nybygg eller tiltak i nærområdet må ta nødvendig omsyn ti l og tilpassast kulturminne. Ved
søknad om riving eller tiltak på eller ved kulturminne og kulturmiljø som inngår i
kulturminneplanen, kulturminne som er listeført i nasjonale verneplanar, listeførte kyrkjer
og eventuelt andre kulturminne med høg verneverdi, skal saka sendast fylkeskommunen
som kulturminnemyndigheit t i l uttale før behandling. I saker som gjeld freda kulturminne frå
nyare tid, skal det tas det kontakt med fylkeskommunen som avklarar om saka skal
behandlast av fylkeskommunen eller Riksantikvaren.
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§ 2.9 Infrastruktur 
Interkommunal overordna infrastruktur knytt til vatn og avlaup (leidningar frå 500 mm og 
oppover) skal detaljregulerast med omsynssone i samsvar med leidningseigar sine 
retningslinjer. 
 
Når det gjeld framtidige vegtrasear og samferdselsanlegg, og teknisk infrastruktur, skal 
desse på eit tidleg tidspunkt i planleggingsfasen søkjast lagt utanom automatisk freda 
kulturminne. 

§ 3 Område for bebyggelse og anlegg 
§ 3.1 Utbyggingsrekkefølge 
Bustadbygginga kan tidlegast starte opp slik: 

Perioden 2022-2025  
Nr 17 Sporafjell -del 
Nr 32 Anda – del 
 

Perioden 2026-2029  
Nr 34a Nordlysvegen  
Nr 11  Åna Gruda- del  
Nr 12 Orstad - del 

Perioden 2030-2033  
Nr 33 Pollestad (del)   

 

Følgande område kan ikkje byggast ut før etter planperioden 2022-2033:  

Nr 28 Engelsvoll, Nr 30 Tjøtta (inkludert tilgrensande område for andre typar bygningar og 
anlegg) , Nr 31 Tjøtta, Nr 33 Pollestad (del), Nr 34b Nordlysvegen, KB2 Orstad, Nr 11 Åna 
Gruda (del), KB1 Orstad, Nr 32 Anda (del) 

Nr 33 Pollestad byggast kan ut med inntil 3 bustader per år i snitt.  

Når delfelt skal realiserast i ulike tidsperiodar, skal det leggast til grunn for val av delfelt at 
ein nyttar prinsippet om innanfrå og ut med utgangspunkt i eksisterande bebyggelse 
og/eller infrastruktur. Før bustader i framtidige delområde kan takast i bruk skal minst 90 % 
av bustader i førre delområde vere ferdigstilt. 

Område 30 og 31 skal, saman med tilgrensande område for bygningar og anlegg, planleggast 
samla. 

§ 3.2 Fellesbestemmelsar for område for bebyggelse og anlegg 
Utnyttingsgrad   
Grad av utnytting for det enkelte utbyggingsområde skal vurderast ut ifrå retningslinjene i 
regionalplanen. 

Utnytting i det enkelte utbyggingsområdet skal fastsetjast ut frå kvalitetar i området 
gjennom ein stedsanalyse og tetthetskrav basert på retningslinjene i Regionalplan for Jæren 
og søre Ryfylke; 

 Byutvidelsesområde («og rundt Bryne sentrum», tomteutnytting 70-200 % BRA) er i 
Klepp kommune definert som Tu og Tjøtta. 

 Kommunesentra og større tettstader (tomteutnytting 70-200 % BRA) er definert som 
Kleppe, Klepp stasjon, Verdalen aust og Orstad/Øksnevad. 

§ 2.9 Infrastruktur
Interkommunal overordna infrastruktur knytt t i l vatn og avlaup (leidningar frå 500 mm og
oppover) skal detaljregulerast med omsynssone i samsvar med leidningseigar sine
retningslinjer.

Når det gjeld framtidige vegtrasear og samferdselsanlegg, og teknisk infrastruktur, skal
desse på eit tidleg tidspunkt i planleggingsfasen søkjast lagt utanom automatisk freda
kulturminne.

§ 3 Område for bebyggelse og anlegg
§ 3.1 Utbyggingsrekkefølge
Bustadbygginga kan tidlegast starte opp slik:

Perioden 2022-2025
Nr 17 Sporafjell -del
Nr 32 Anda - del

Perioden 2026-2029
Nr 34a Nordlysvegen
Nr 11 Åna Gruda- del
Nr 12 Orstad - del

Perioden 2030-2033
Nr 33 Pollestad (del)

Følgande område kan ikkje byggast ut før etter planperioden 2022-2033:

Nr 28 Engelsvoll, Nr 30 Tjøtta (inkludert tilgrensande område for andre typar bygningar og
anlegg), Nr 31 Tjøtta, Nr 33 Pollestad (del), Nr 34b Nordlysvegen, KB2 Orstad, Nr 11 Åna
Gruda (del), KBl Orstad, Nr 32 Anda (del)

Nr 33 Pollestad byggast kan ut med inntil 3 bustader per år i snitt.

Når delfelt skal realiserast i ulike tidsperiodar, skal det leggast t i l grunn for val av delfelt at
ein nyttar prinsippet om innanfrå og ut med utgangspunkt i eksisterande bebyggelse
og/eller infrastruktur. Før bustader i framtidige delområde kan takast i bruk skal minst 90 %
av bustader i førre delområde vere ferdigstilt.

Område 30 og 31 skal, saman med tilgrensande område for bygningar og anlegg, planleggast
samla.

§ 3.2 Fellesbestemmelsar for område for bebyggelse og anlegg
Utnyttingsgrad
Grad av utnytting for det enkelte utbyggingsområde skal vurderast ut ifrå retningslinjene i
regionalplanen.

Utnytting i det enkelte utbyggingsområdet skal fastsetjast ut frå kvalitetar i området
gjennom ein stedsanalyse og tetthetskrav basert på retningslinjene i Regionalplan for Jæren
og søre Ryfylke;

• Byutvidelsesområde («og rundt Bryne sentrum», tomteutnytting 70-200 % BRA) er i
Klepp kommune definert som Tu og Tjøtta.

• Kommunesentra og større tettstader (tomteutnytting 70-200 % BRA) er definert som
Kleppe, Klepp stasjon, Verdalen aust og Orstad/Øksnevad.
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 Nye bustadområde utanfor kollektivaksar og større tettstadar (tomteutnytting 60-
100 % BRA) er definert som ytre delar av Verdalen. 

 Pollestad og Voll er i kategorien Etablerte boligområder med lav tetthet. 

Estetikk   
Ved nybygg eller større ombyggingar skal det alltid ligge føre perspektiv og/eller 
fotomontasje av prosjektet sett inn mellom nabobygg/gjenbuarbygg. For større bygg skal 
prosjektet visast i høve til heile kvartalet. Det skal utarbeidast snitt og oppriss i minst 1:100 
med innteikna nabobygg/gjenbuarbygg. Tettstader skal utviklast med heilskapleg syn på 
estetikk.  

Vind   
Når byggehøgde er på fem etasjar eller meir må effekt med omsyn til vindtilhøve 
dokumenterast. 

Parkering for bil 
Einebustader, rekkehus og småhus med fleire bueiningar skal ha maksimum 1,8 
parkeringsplassar for bil pr. bueining dersom anna ikkje er bestemt i plan.  

Blokkbebyggelse skal ha maksimum 1,2 parkeringsplassar for bil pr. bueining. Med 
blokkbebyggelse vert det meint leilegheitsbygg med krav om heis. 

Det skal vere sikra tilstrekkeleg straumtilførsel slik at det kan etablerast opplegg for lading 
av el-bil på alle parkeringsplassane. Minimum ein parkeringsplass pr. bueining skal 
tilretteleggjast for uttak for lading av elbil. 

Næringsbygg for kontor, kjøpesenter, forretning og tenesteyting skal ha maksimum 0,9 
parkeringsplassar for bil pr. 100 m2 golvareal. 

Næringsbygg for industri og lager skal ha maksimum 0,5 parkeringsplassar for bil 
pr. 100 m2 golvareal. 

Parkeringskrav skal rundast opp til nærmaste heile tal. Parkering for leilegheiter skal 
primært løysast som fellesanlegg. 

For offentlege bygg som skular, barnehagar, kyrkjer, sjukeheimar og idrettsanlegg skal krav 
til parkering vurderast spesielt og fastsetjast av kommunen i kvar enkelt reguleringsplan. 

Parkering for sykkel 
Det skal vere minimum 3 sykkelparkeringsplassar pr. bueining. 

Næringsbygg for kontor, kjøpesenter, forretning og tenesteyting skal ha minimum 2 
sykkelparkeringsplassar pr. 100 m2 BRA. 

Næringsbygg for industri og lager skal ha minimum 0,5 sykkelparkeringsplassar pr. 100 m2 
BRA. 

For offentlege bygg som skular, barnehagar, kyrkjer, sjukeheimar og idrettsanlegg skal krav 
til sykkelparkering vurderast spesielt og fastsetjast av kommunen i kvar enkelt 
reguleringsplan. Det skal etablerast tilsettparkering i lukka anlegg under tak.  

• Nye bustadområde utanfor kollektivaksar og større tettstadar (tomteutnytting 60-
100 % BRA) er definert som ytre delar av Verdalen.

• Pollestad og Voll er i kategorien Etablerte boligområder med lav tetthet.

Estetikk
Ved nybygg eller større ombyggingar skal det alltid ligge føre perspektiv og/eller
fotomontasje av prosjektet sett inn mellom nabobygg/gjenbuarbygg. For større bygg skal
prosjektet visast i høve ti l heile kvartalet. Det skal utarbeidast snitt og oppriss i minst 1:100
med innteikna nabobygg/gjenbuarbygg. Tettstader skal utviklast med heilskapleg syn på
estetikk.

Vind
Når byggehøgde er på fem etasjar eller meir må effekt med omsyn ti l vindtilhøve
dokumenterast.

Parkering for bil
Einebustader, rekkehus og småhus med fleire bueiningar skal ha maksimum 1,8
parkeringsplassar for bil pr. bueining dersom anna ikkje er bestemt i plan.

Blokkbebyggelse skal ha maksimum 1,2 parkeringsplassar for bil pr. bueining. Med
blokkbebyggelse vert det meint leilegheitsbygg med krav om heis.

Det skal vere sikra tilstrekkeleg straumtilførsel slik at det kan etablerast opplegg for lading
av el-bil på alle parkeringsplassane. Minimum ein parkeringsplass pr. bueining skal
tilretteleggjast for uttak for lading av elbil.

Næringsbygg for kontor, kjøpesenter, forretning og tenesteyting skal ha maksimum 0,9
parkeringsplassar for bil pr. 100 m2golvareal.

Næringsbygg for industri og lager skal ha maksimum 0,5 parkeringsplassar for bil
pr. 100 m2golvareal.

Parkeringskrav skal rundast opp t i l nærmaste heile tal. Parkering for leilegheiter skal
primært løysast som fellesanlegg.

For offentlege bygg som skular, barnehagar, kyrkjer, sjukeheimar og idrettsanlegg skal krav
ti l parkering vurderast spesielt og fastsetjast av kommunen i kvar enkelt reguleringsplan.

Parkering for sykkel
Det skal vere minimum 3 sykkelparkeringsplassar pr. bueining.

Næringsbygg for kontor, kjøpesenter, forretning og tenesteyting skal ha minimum 2
sykkelparkeringsplassar pr. 100 m2 BRA.

Næringsbygg for industri og lager skal ha minimum 0,5 sykkelparkeringsplassar pr. 100 m2
BRA.

For offentlege bygg som skular, barnehagar, kyrkjer, sjukeheimar og idrettsanlegg skal krav
ti l sykkelparkering vurderast spesielt og fastsetjast av kommunen i kvar enkelt
reguleringsplan. Det skal etablerast tilsettparkering i lukka anlegg under tak.
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Mobilitetsplan 
Det skal utarbeidast mobilitetsplan i forbindelse med detaljregulering ved verksemder med 
meir enn 50 tilsette eller et BRA større enn 1000 m2. 

Takoppbygg for tekniske rom  
Tekniske rom for ventilasjon med meir skal etablerast innanfor regulert byggehøgde. 
Heissjakt/heismaskinrom kan overskride regulert byggehøgde med inntil 1 meter. 

 

Utandørs møtestader 
Utforming av utandørs møtestader skal ta utgangspunkt i følgande: 

Type areal Utløysande tal Dekker inntil Min. størrelse Anbefalt maks 
avstand til 
bustad 

Møteplass for alle 
(sandleikeplass) 

4 bustader 25 bustader* 150 m2 50-70 meter** 

Nære utandørs 
møtestader 

25 bustader 200 bustader 1500 m2 150 meter 

Ballfelt 150 bustader 600 bustader 2500 m2 400 meter 
Sentrale leikefelt 600 bustader 1200 bustader 6000 m2 500 meter 

 

* Dersom det er meir enn 25 bustader som skal bruke møteplass/leikeplass, må størrelsen 
auke med 6 m2  pr. bustad. 

** Krav til avstand i øvre ende av skalaen aksepterast i trafikksikre uteområde og byrom, 
særleg der det i tillegg er godt utsyn frå bustader. 

 

§ 3.3 Område for bustader 
Private uteopphaldsareal   
For einebustader skal det vere eit uteopphaldsareal på minimum 80 m2 som er eigna for leik 
og aktivitet. Dette uteopphaldsarealet skal ha ei tilnærma rektangulær form, der 
gjennomsnittslengda av den kortaste retninga ikkje skal vere mindre enn 6 meter.  

For rekkehus skal det vere eit uteopphaldsareal på minimum 60 m2 per bueining som er 
eigna for leik og aktivitet. Dette uteopphaldsarealet skal ha ei tilnærma rektangulær form, 
der gjennomsnittslengda av den kortaste retninga ikkje skal vere mindre enn 6 meter.  

Minst 50 % av minimum uteopphaldsareal skal ha sol ved vårjamndøgn kl. 15. Solinnfall skal 
dokumenterast med soldiagram. 

Areal på tak og balkongar skal ikkje godkjennast som uteopphaldsareal, men slike areal kan 
vere gode supplement til uteopphaldsareal.   

Felles uteopphaldsareal 
Det skal vere minimum 30 m2 felles uteopphaldsareal pr. bueining.  

Mobilitetsplan
Det skal utarbeidast mobilitetsplan i forbindelse med detaljregulering ved verksemder med
meir enn 50 tilsette eller et BRA større enn 1000 m2.

Takoppbygg for tekniske rom
Tekniske rom for ventilasjon med meir skal etablerast innanfor regulert byggehøgde.
Heissjakt/heismaskinrom kan overskride regulert byggehøgde med inntil 1 meter.

Utandørs møtestader
Utforming av utandørs møtestader skal ta utgangspunkt i følgande:

Type areal Utløysande tal Dekker inntil Min. størrelse Anbefalt maks
avstand til
bustad

Møteplass for alle 4 bustader 25 bustader* 150 m2 50-70 meter**
(sandleikeplass)
Nære utandørs 25 bustader 200 bustader 1500 m2 150 meter
møtestader
Ballfelt 150 bustader 600 bustader 2500 m2 400 meter
Sentrale leikefelt 600 bustader 1200 bustader 6000 m2 500 meter

* Dersom det er meir enn 25 bustader som skal bruke møteplass/leikeplass, må størrelsen
auke med 6 m2 pr. bustad.

* *K rav t i l avstand i øvre ende av skalaen aksepterast i trafikksikre uteområde og byrom,
særleg der det i tillegg er godt utsyn frå bustader.

§ 3.3 Område for bustader
Private uteopphaldsareal
For einebustader skal det vere eit uteopphaldsareal på minimum 80 m2 som er eigna for leik
og aktivitet. Dette uteopphaldsarealet skal ha ei tilnærma rektangulær form, der
gjennomsnittslengda av den kortaste retninga ikkje skal vere mindre enn 6 meter.

For rekkehus skal det vere eit uteopphaldsareal på minimum 60 m2 per bueining som er
eigna for leik og aktivitet. Dette uteopphaldsarealet skal ha ei tilnærma rektangulær form,
der gjennomsnittslengda av den kortaste retninga ikkje skal vere mindre enn 6 meter.

Minst 50 % av minimum uteopphaldsareal skal ha sol ved vårjamndøgn kl. 15. Solinnfall skal
dokumenterast med soldiagram.

Areal på tak og balkongar skal ikkje godkjennast som uteopphaldsareal, men slike areal kan
vere gode supplement t i l uteopphaldsareal.

Felles uteopphaldsareal
Det skal vere minimum 30 m2 felles uteopphaldsareal pr. bueining.
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Felles uteopphaldsareal skal opparbeidast med høg kvalitet, stort innslag av grønt og med 
gode løysingar for naturbasert overvasshandtering. Uteopphaldsareal bør vere mest mogleg 
samanhengande, med god kopling mot tilgrensande grønstruktur. Felles uteopphaldsareal 
skal lokaliserast og utformast til leik og sosialt samvær for alle aldersgrupper og for 
menneske med ulike funksjonsevner. Felles uteareal skal ha tilstrekkeleg belysning 
og utformast slik at dei blir opplevd som trygge. Felles uteareal skal ha trafikksikker tilkomst 
frå bustadane og vere skjerma for trafikk, forureining og støy. Minimum 50 % av 
uteopphaldsareal skal ha sol ved vårjamdøgn kl. 15. Solinnfall skal dokumenterast med 
soldiagram.   

Fellesområder på lokk skal ha direkte bakkekontakt på minst ei av sidene, og det skal takast 
særleg omsyn til universell utforming og gode forbindelsar til omkringliggande område. Det 
skal settast særskilte krav til innslag av grønt og dimensjonering av jorddjupne som sikrar at 
areala vert planta til med variasjon og god kvalitet. For sentrale deler av Kleppe kan det 
vurderast unntak frå krav om direkte bakkekontakt. 

§ 3.4  Område for fritidsbebyggelse 
Plankravet i § 2.2 gjeld ikkje for erstatning av bygg/tiltak som er lovleg oppført, og heller 
ikkje tilbygg/påbygg/bod til desse. 

§ 3.5 Område med sentrumsformål   
I område med sentrumsføremål er det tillate med oppføring av bygg til bustad-, næring-, 
handel- og tenesteytande føremål. 

Det skal vere aktive fasadar i 1. etasje ut mot gate, dvs. at 70 % av fasaden skal vere 
vindauge eller inngang. Tildekking av vindauge er ikkje tillate. 

Bustader kan ikkje etablerast i første etasje der fasaden ligg rett ut mot trafikkert gate utan 
buffer/skjerm med meir. Denne etasjen skal nyttast til publikumsretta verksemd. Dersom 
støy, lystilhøve og krav til opphaldsareal utomhus ikkje er tilfredsstillande, kan det heller 
ikkje godkjennast bustader i dei andre etasjane. 

I prosjekt der bustad er kombinert med andre føremål, skal bustad ha eigen åtskilt parkering 
og eigen inngang (pbl. §11-9, pkt. 5). 

Før rivingsløyve kan bli gitt, skal det ligga føre godkjent rammeløyve for nytt bygg.   

§ 3.6 Område for næringsbebyggelse 
Næringsområda som ligg på Pollestad og Voll, samt KN6 på Orstad, er plasserte i 
næringskategori 2-3. Alle andre næringsområde er plasserte i næringskategori 2. 

Næringsområde på Vasshus er plassert i næringskategori 3. 

Næringskategori 2 - næringsområde med middels arbeidsplass- og besøksintensitet og 
middels arealutnytting. Tomteutnyttinga skal vere 60 - 140 % BRA. 

Næringskategori 3 - næringsområde med låg arbeidsplass- og besøksintensitet. 
Tomteutnyttinga skal vere 40 - 100 % BRA. 

Felles uteopphaldsareal skal opparbeidast med høg kvalitet, stort innslag av grønt og med
gode løysingar for naturbasert overvasshandtering. Uteopphaldsareal bør vere mest mogleg
samanhengande, med god kopling mot tilgrensande grønstruktur. Felles uteopphaldsareal
skal lokaliserast og utformast t i l leik og sosialt samvær for alle aldersgrupper og for
menneske med ulike funksjonsevner. Felles uteareal skal ha tilstrekkeleg belysning
og utformast slik at dei blir opplevd som trygge. Felles uteareal skal ha trafikksikker tilkomst
frå bustadane og vere skjerma for trafikk, forureining og støy. Minimum 50 % av
uteopphaldsareal skal ha sol ved vårjamdøgn kl. 15. Solinnfall skal dokumenterast med
soldiagram.

Fellesområder på lokk skal ha direkte bakkekontakt på minst ei av sidene, og det skal takast
særleg omsyn ti l universell utforming og gode forbindelsar t i l omkringliggande område. Det
skal settast særskilte krav t i l innslag av grønt og dimensjonering av jorddjupne som sikrar at
areala vert planta t i l med variasjon og god kvalitet. For sentrale deler av Kleppe kan det
vurderast unntak frå krav om direkte bakkekontakt.

§ 3.4 Område for fritidsbebyggelse
Plankravet i§ 2.2 gjeld ikkje for erstatning av bygg/tiltak som er lovleg oppført, og heller
ikkje tilbygg/påbygg/bod ti l desse.

§ 3.5 Område med sentrumsformål
I område med sentrumsføremål er det tillate med oppføring av bygg t i l bustad-, næring-,
handel- og tenesteytande føremål.

Det skal vere aktive fasadar i 1. etasje ut mot gate, dvs. at 70 % av fasaden skal vere
vindauge eller inngang. Tildekking av vindauge er ikkje tillate.

Bustader kan ikkje etablerast i første etasje der fasaden ligg rett ut mot trafikkert gate utan
buffer/skjerm med meir. Denne etasjen skal nyttast t i l publikumsretta verksemd. Dersom
støy, lystilhøve og krav ti l opphaldsareal utomhus ikkje er tilfredsstillande, kan det heller
ikkje godkjennast bustader i dei andre etasjane.

I prosjekt der bustad er kombinert med andre føremål, skal bustad ha eigen åtskilt parkering
og eigen inngang (pbl. §11-9, pkt. 5).

Før rivingsløyve kan bli gitt, skal det ligga føre godkjent rammeløyve for nytt bygg.

§ 3.6 Område for næringsbebyggelse
Næringsområda som ligg på Pollestad og Voll, samt KN6 på Orstad, er plasserte i
næringskategori 2-3. AIie andre næringsområde er plasserte i næringskategori 2.

Næringsområde på Vasshus er plassert i næringskategori 3.

Nærin skate ori 2 - næringsområde med middels arbeidsplass- og besøksintensitet og
middels arealutnytting. Tomteutnyttinga skal vere 60 - 140 % BRA.

Nærin skate ori 3 - næringsområde med låg arbeidsplass- og besøksintensitet.
Tomteutnyttinga skal vere 40 - 100 % BRA.
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Ved fastsetting av utnyttingsgrad må ein ta individuelle omsyn til verksemder med særleg 
behov for takhøgde eller eit stort behov for utandørs drift/lagring. Det må søkast 
arealeffektive løysingar innanfor rammene av verksemda sin karakter. 

§ 3.7 Handelsetableringar/sentrumsavgrensing 
Nyetablering eller utviding av eksisterande handelsverksemd er berre tillate i område avsett 
til sentrumsføremål. Etablert handelsareal utanfor dette kan nyttast som tidlegare. 

Nærbutikk og nærservice på inntil 1250 m2 bruksareal til handel og inntil 500 m2 bruksareal 
til tenesteyting kan etablerast i eller i nær tilknyting til bustadområde.  

I sentrumsområda ved Øksnavadporten og Klepp stasjon er det tillate med etablering av 
handels- og tenestetilbod som er dimensjonert med grunnlag i handelsanalyse. 
Dimensjonering skal skje gjennom kommunedelplan eller områderegulering.  

§ 3.8 Delområde 1 – 6 Kleppe sentrum 
Kvart delområde i Kleppe sentrum, og tilhøyrande grønstruktur skal regulerast under eitt. 
Avgrensing av grønstruktur som høyrer til delområdet avklarast ved oppstart av planarbeid. 

§ 3.9 Fortetting 
For delingssøknader som medfører at det blir meir enn 3 bueiningar, er det krav om 
reguleringsplan.   

Det skal leggast særleg vekt på vurdering av plassering av tiltaket på tomta, topografi, 
tilkomstforhold, parkering, eigna privat uteareal, innsyn, sol-skuggeforhold, tilkomst til 
uteopphaldsareal, uterom og forhold til nabobustadar, struktur på bebyggelse i nærområdet 
og områdekarakter.   

Avstand mellom bustader skal vere minimum 8 meter der det ikkje er krav om 
reguleringsplan. 

Dersom eksisterande bustadbygg skal behaldast, må fortettingsbygg plasserast og utformast 
slik at kvaliteten på eigedomane blir likeverdige. Bukvaliteten til eksisterande bustad må 
ikkje forringast vesentleg.  

Tekniske planar som viser kapasiteten for veg, vatn, avløp og overvasshandtering skal vere 
godkjent av kommunen før det kan bli gitt rammeløyve ved fortetting. 

§ 4 Grønstruktur 
Innanfor grønstruktur er ikkje tiltak som forringar området sin verdi som grønstruktur eller 
rekreasjonsområde tillate.   

Ved regulering skal det leggast inn rekkefølgebestemmelsar om at grønstruktur/turdrag i 
tettbygde område skal opparbeidast. Desse skal tydeleg framstå som offentleg tilgjengelege 
område. 

Avgrensing og utforming av utomhus møteplassar (park, torg, plass) skal detaljerast i 
reguleringsplan.  Eventuell tilstøytane grønstruktur skal vurderast inkludert i 
reguleringsplan.  

Ved fastsetting av utnyttingsgrad må ein ta individuelle omsyn ti l verksemder med særleg
behov for takhøgde eller eit stort behov for utandørs drift/lagring. Det må søkast
arealeffektive løysingar innanfor rammene av verksemda sin karakter.

§ 3.7 Handelsetableringar/sentrumsavgrensing
Nyetablering eller utviding av eksisterande handelsverksemd er berre tillate i område avsett
t i l sentrumsføremål. Etablert handelsareal utanfor dette kan nyttast som tidlegare.

Nærbutikk og nærservice på inntil 1250 m2 bruksareal t i l handel og inntil 500 m2 bruksareal
t i l tenesteyting kan etablerast i eller i nær tilknyting t i l bustadområde.

I sentrumsområda ved Øksnavadporten og Klepp stasjon er det tillate med etablering av
handels- og tenestetilbod som er dimensjonert med grunnlag i handelsanalyse.
Dimensjonering skal skje gjennom kommunedelplan eller områderegulering.

§ 3.8 Delområde 1- 6 Kleppe sentrum
Kvart delområde i Kleppe sentrum, og tilhøyrande grønstruktur skal regulerast under eitt.
Avgrensing av grønstruktur som høyrer ti l delområdet avklarast ved oppstart av planarbeid.

§ 3.9 Fortetting
Fordelingssøknader som medfører at det blir meir enn 3 bueiningar, er det krav om
reguleringsplan.

Det skal leggast særleg vekt på vurdering av plassering av tiltaket på tomta, topografi,
tilkomstforhold, parkering, eigna privat uteareal, innsyn, sol-skuggeforhold, tilkomst ti l
uteopphaldsareal, uterom og forhold ti l nabobustadar, struktur på bebyggelse i nærområdet
og områdekarakter.

Avstand mellom bustader skal vere minimum 8 meter der det ikkje er krav om
reguleringsplan.

Dersom eksisterande bustadbygg skal behaldast, må fortettingsbygg plasserast og utformast
slik at kvaliteten på eigedomane blir likeverdige. Bukvaliteten til eksisterande bustad må
ikkje forringast vesentleg.

Tekniske planar som viser kapasiteten for veg, vatn, avløp og overvasshandtering skal vere
godkjent av kommunen før det kan bli gitt rammeløyve ved fortetting.

§ 4 Grønstruktur
Innanfor grønstruktur er ikkje tiltak som forringar området sin verdi som grønstruktur eller
rekreasjonsområde tillate.

Ved regulering skal det leggast inn rekkefølgebestemmelsar om at grønstruktur/turdrag i
tettbygde område skal opparbeidast. Desse skal tydeleg framstå som offentleg tilgjengelege
område.

Avgrensing og utforming av utomhus møteplassar (park, torg, plass) skal detaljerast i
reguleringsplan. Eventuell tilstøytane grønstruktur skal vurderast inkludert i
reguleringsplan.
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Grønstrukturen ved Klepp stadion skal også kunne nyttast til parkeringsareal og fasilitetar til 
idrettsføremål. 

§ 5 Landbruk-, natur- og friluftslivsliv 
§ 5.1 Byggetiltak 
Spreidd utbygging utanfor tettstadane er ikkje tillate. 

Byggetiltak skal utformast og plasserast slik at dei i minst mogleg grad hindrar rasjonell drift 
på tilgrensande landbrukseigedom. Det kan vurderast å tillate tiltak som er gardstilknytt 
næringsverksemd. 

Verdifulle landbruks-, natur- og friluftsområde og viktige kulturminneområde utanfor 
utbyggingsområde skal bevarast mest mogleg samanhengande.  

Omsynet til biologisk mangfald skal vektleggast.  

§ 5.2 Bustader/bueiningar  i LNF-område 
Eksisterande lovlege bebygde bustader og fritidsbustader i LNF-område, registrert i liste pr 
29.11.2022, er etablert spredt bebyggelse etter pbl § 11-7 nr 5 b. 

Erstatningsbustader, tilbygg, påbygg eller underbygging på eksisterande lovleg etablert bustad kan 
tillatast med inntil 150 m2 samla BYA i 100-metersbelte til vassdrag. Utanfor 100-metersbeltet kan 
bustader inntil 200 m2 BYA tillatast.  

Frittliggande garasje/uthus på maksimal størrelse 50 m2 BYA, mønehøgde 5 m og 
gesimshøgd 3,2 m målt frå golv, kan tillatast samla eller delt på fleire bygg. 

§ 5.3 Matjord 
Matjord frå nye godkjente byggeområde må brukast som ein ressurs på ein berekraftig og 
landbruksforsvarleg måte. 

§ 5.4 Massefylling 
Alle område som skal vurderast brukt til deponering av reine massar, skal behandlast som 
saker etter plan- og bygningslova og aktuelle særlovar, både på kommuneplan- og 
detaljplannivå. Behandlinga må også omfatta krav om tiltak for å hindra forureining av 
vassdrag. 

For all massehandtering skal ressurspyramiden sine prinsipp om å prioritere reduksjon, 
gjenbruk og gjenvinning følgjast, jf. Regionalplan for massehåndtering på Jæren. Deponering 
skal bare nyttast for massar utan gjenbruks- eller gjenvinningspotensiale. 

Det er krav til massedisponeringsplan for prosjekt over 10 000 m3. 

§ 5.5 Avstand til kjente automatisk freda kulturminne 
Ny bebyggelse skal ikkje førast opp nærare automatisk freda kulturminne enn 50 meter. 

Bebyggelse som er planlagt oppført mellom 50 og 100 meter frå automatisk freda 
kulturminne, skal sendes på høyring til kulturminnemyndigheitene. 

Grønstrukturen ved Klepp stadion skal også kunne nyttast t i l parkeringsareal og fasilitetar t i l
idrettsføremål.

§ 5 Landbruk-, natur- og friluftslivsliv
§ 5.1 Byggetiltak
Spreidd utbygging utanfor tettstadane er ikkje tillate.

Byggetiltak skal utformast og plasserast slik at dei i minst mogleg grad hindrar rasjonell drift
på tilgrensande landbrukseigedom. Det kan vurderast å tillate tiltak som er gardstilknytt
næringsverksemd.

Verdifulle landbruks-, natur- og friluftsområde og viktige kulturminneområde utanfor
utbyggingsområde skal bevarast mest mogleg samanhengande.

Omsynet t i l biologisk mangfald skal vektleggast.

§ 5.2 Bustader/bueiningar i LNF-område
Eksisterande lovlege bebygde bustader og fritidsbustader i LNF-område, registrert i liste pr
29.11.2022, er etablert spredt bebyggelse etter pbl § 11-7 nr 5 b.

Erstatningsbustader, tilbygg, påbygg eller underbygging på eksisterande lovleg etablert bustad kan
tillatast med inntil 150 m2 samla BYA i 100-metersbelte t i l vassdrag. Utanfor 100-metersbeltet kan
bustader inntil 200 m2 BYA tillatast.

Frittliggande garasje/uthus på maksimal størrelse 50 m2BYA, mønehøgde 5 m og
gesimshøgd 3,2 m målt frå golv, kan tillatast samla eller delt på fleire bygg.

§ 5.3 Matjord
Matjord frå nye godkjente byggeområde må brukast som ein ressurs på ein berekraftig og
landbruksforsvarleg måte.

§ 5.4 Massefylling
AIie område som skal vurderast brukt t i l deponering av reine massar, skal behandlast som
saker etter plan- og bygningslova og aktuelle særlovar, både på kommuneplan- og
detaljplannivå. Behandlinga må også omfatta krav om tiltak for å hindra forureining av
vassdrag.

For all massehandtering skal ressurspyramiden sine prinsipp om å prioritere reduksjon,
gjenbruk og gjenvinning følgjast, jf. Regionalplan for massehåndtering på Jæren. Deponering
skal bare nyttast for massar utan gjenbruks- eller gjenvinningspotensiale.

Det er krav ti l massedisponeringsplan for prosjekt over 10 000 m3.

§ 5.5 Avstand til kjente automatisk freda kulturminne
Ny bebyggelse skal ikkje førast opp nærare automatisk freda kulturminne enn 50 meter.

Bebyggelse som er planlagt oppført mellom 50 og 100 meter frå automatisk freda
kulturminne, skal sendes på høyring t i l kulturminnemyndigheitene.
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§ 6 Folkehelse og universell utforming (pbl §§ 3-1, pkt. f og 11-9, 
pkt. 5) 
Arealplanlegging skal bidra til å fremja folkehelse, motverka sosiale forskjellar og førebygga 
kriminalitet. Reguleringsplanar skal gjera greie for verknad for folkehelse i planområdet og i 
influensområdet. Det skal gjennomførast helsekonsekvensutgreiing i ROS-analysen. 

Offentlege og felles uteopphaldsareal skal leggast til rette for universell tilgjenge. I alle 
reguleringsplanar, og ved utbygging som omfattar meir enn tre bueiningar, skal minst 40 % 
av nye småhus, som einebustader, to- til firemannsbustader, rekkehus og kjedehus, ha alle 
hovudfunksjonar på inngangsplanet, og dermed verta tilgjengelege bueiningar i samsvar 
med til ei kvar tid gjeldande teknisk forskrift. Med hovudfunksjonar meinast stove, kjøkken, 
bad og toalett og mogelegheit for eit soverom.  Reguleringsplanforslag skal visa kva 
bustader som tilfredsstiller krava til tilgjengeleg bueining og tilgjengeleg parkeringsplass.  

HC-parkeringsplassar avsette i planområdet for å oppnå nødvendig dekning kan ikkje 
omdisponerast.  Mellom parkering og bustad skal det vere moglegheit for universell 
tilkomst.   

§ 7 Barn og unge sine interesser (pbl. §§ 1-1,11-9, pkt. 5) 
Medverknad frå barn og unge er viktig i plan- og utviklingsarbeid. I alle reguleringsplanar 
skal det vurderast tidleg om ungdomsrådet eller lokale elevråd skal koplast på arbeidet for å 
sikra god medverknad og ivaretaking av barn og unge sine interesser.   

Barn og unge sine interesser og deira behov for gode leike- og oppvekstområde skal 
ivaretakast.   

Trafikksikring og barnetråkkregistreringar skal takast omsyn til i utarbeiding av 
reguleringsplan. 

Ved eventuell omdisponering av areal som er viktige for barn og unge sine aktivitetar skal 
det sikrast erstatningsareal med minst tilsvarande tilgang, størrelse og kvalitetar i samsvar 
med rikspolitiske retningslinjer. 

Det skal sikrast trygge tilkomstvegar frå bustadområde til skular, barnehagar og fritidsanlegg 
for barn og unge. 

§ 8 Bruk og vern av sjø og vassdrag 
Tiltak i vassdragsbelte inntil 100 m frå vasskanten, samt frådeling til slike formål, kan ikkje 
finna stad før området inngår i godkjent reguleringsplan eller er godkjent etter aktuelt lov- 
og regelverk. 

Figgjovassdraget og Orrevassdraget er verna vassdrag. Rikspolitiske retningslinjer for verna 
vassdrag skal leggast til grunn for ei differensiert forvaltning av vassdragsbeltet.   

Bekkelukking er ikkje tillate. Alle former for utfylling i vassdrag er forbode. Eventuelle tiltak 
ved/i bekk krev i tillegg til behandling som terrenginngrep, også behandling etter forskrift 
om fysiske tiltak i vassdrag.  

§ 6 Folkehelse og universell utforming (pbl §§ 3-1, pkt. f og 11-9,
pkt. 5)
Arealplanlegging skal bidra t i l å fremja folkehelse, motverka sosiale forskjellar og førebygga
kriminalitet. Reguleringsplanar skal gjera greie for verknad for folkehelse i planområdet og i
influensområdet. Det skal gjennomførast helsekonsekvensutgreiing i ROS-analysen.

Offentlege og felles uteopphaldsareal skal leggast t i l rette for universell tilgjenge. I alle
reguleringsplanar, og ved utbygging som omfattar meir enn tre bueiningar, skal minst 40 %
av nye småhus, som einebustader, to- t i l firemannsbustader, rekkehus og kjedehus, ha alle
hovudfunksjonar på inngangsplanet, og dermed verta tilgjengelege bueiningar i samsvar
med ti l ei kvar tid gjeldande teknisk forskrift. Med hovudfunksjonar meinast stove, kjøkken,
bad og toalett og mogelegheit for eit soverom. Reguleringsplanforslag skal visa kva
bustader som tilfredsstiller krava t i l tilgjengeleg bueining og tilgjengeleg parkeringsplass.

HC-parkeringsplassar avsette i planområdet for å oppnå nødvendig dekning kan ikkje
omdisponerast. Mellom parkering og bustad skal det vere moglegheit for universell
tilkomst.

§ 7 Barn og unge sine interesser (pbl. §§ 1-1,11-9, pkt. 5)
Medverknad frå barn og unge er viktig i plan- og utviklingsarbeid. I alle reguleringsplanar
skal det vurderast tidleg om ungdomsrådet eller lokale elevråd skal koplast på arbeidet for å
sikra god medverknad og ivaretaking av barn og unge sine interesser.

Barn og unge sine interesser og deira behov for gode leike- og oppvekstområde skal
ivaretakast.

Trafikksikring og barnetråkkregistreringar skal takast omsyn ti l i utarbeiding av
reguleringsplan.

Ved eventuell omdisponering av areal som er viktige for barn og unge sine aktivitetar skal
det sikrast erstatningsareal med minst tilsvarande tilgang, størrelse og kvalitetar i samsvar
med rikspolitiske retningslinjer.

Det skal sikrast trygge tilkomstvegar frå bustadområde t i l skular, barnehagar og fritidsanlegg
for barn og unge.

§ 8 Bruk og vern av sjø og vassdrag
Tiltak i vassdragsbelte inntil 100 m frå vasskanten, samt frådeling t i l slike formål, kan ikkje
finna stad før området inngår i godkjent reguleringsplan eller er godkjent etter aktuelt lov-
og regelverk.

Figgjovassdraget og Orrevassdraget er verna vassdrag. Rikspolitiske retningslinjer for verna
vassdrag skal leggast t i l grunn for ei differensiert forvaltning av vassdragsbeltet.

Bekkelukking er ikkje tillate. AIie former for utfylling i vassdrag er forbode. Eventuelle tiltak
ved/i bekk krev i tillegg ti l behandling som terrenginngrep, også behandling etter forskrift
om fysiske tiltak i vassdrag.
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Ved vurdering av nye utbyggingsprosjekt i område med lukka bekkeløp, skal kommunen 
vurdere moglegheit for opning av bekk som ledd i overvasshandtering. 

Alle tiltak i sjø og vassdrag skal avklarast med kulturminnemyndigheitene med omsyn til 
kulturminnelova §§ 9 og 14. 

§ 9 Omsynssoner 
Høgderestriksjonar kring Stavanger lufthamn Sola (H190) 
Innanfor omsynssona gjeld dei høgderestriksjonar som er gitt med koter på restriksjonsplan 
for Stavanger lufthamn Sola. 

For område som ligg mellom dei viste koter, skal høgderestriksjonen bereknast gjennom 
interpolasjon. Innanfor restriksjonsområdet kan det ikkje etablerast hinder (bygg, 
vegetasjon, anlegg eller andre innretningar) som overstig høgderestriksjonane gitt på 
plankart. 

Alle nye reguleringsplanar innanfor H190_1 skal innarbeida høgderestriksjonane i form av 
eigen omsynssone på reguleringsplanane, jf. pbl §§ 12-6 og 12-7. Alternativt må det i nye 
reguleringsplanar bli gitt bestemmelsar med maksimal tillaten mønehøgd som ikkje overstig 
høgderestriksjonane i restriksjonsplanen ENZ-P-08 for lufthamna. 

Alle søknader om etablering av nye bygg og anlegg innanfor omsynssone H190_2 dvs. 
område med byggrestriksjonar rundt navigasjonsanlegg ved Stavanger lufthamn Sola vist 
med koter på Avinor sin teikning ENZV-P-09 datert 12.03.2010, skal handterast etter eigne 
sakshandsamingsrutinar. For område som ligg mellom dei viste koter, skal 
byggerestriksjonen bereknast gjennom interpolasjon. 

Støysone rundt Stavanger lufthamn Sola (H220) 
Innanfor gul støysone kan ny støyfølsam bebyggelse vurderast dersom avbøtande tiltak gir 
tilfredsstillande støytilhøve i samsvar med Miljøverndepartementet si retningslinje 
T-1442/2021 for handsaming av støy i arealplanlegging. 

Ved søknad om løyve etter pbl §§ 20-1 og 20-2 innanfor omsynssona, skal det utarbeidast 
rapport med bygningsteikningar og utomhusplan som viser støyisolering/støyskjerming i 
samsvar med teknisk forskrift. Nødvendige støyreduserande tiltak skal vere gjennomførte 
før det blir gitt ferdigattest. 

Faresone flaumfare (H320) 
Faresona er teikna med grunnlag i NVE sine flaumaktsomhetsskart. Ved planar og tiltak 
innanfor aktsomhetsområdet, skal det dokumenterast fagkyndig vurdering av flaumfare  jf. 
TEK17 §7-2 og NVE rettleiar 3/2022 «Sikkerhet mot flom». 

Faresone ras- og skredfare (H310) 
Faresona er teikna med grunnlag i marin grense (NGU). For alle planar og tiltak under marin 
grense skal faren for områdeskred vurderast i samsvar med krav i pbl §28-1 og TEK17 §7-3 
med rettleiar, også NVE sin rettleiar 1/2019.  

Ved vurdering av nye utbyggingsprosjekt i område med lukka bekkeløp, skal kommunen
vurdere moglegheit for opning av bekk som ledd i overvasshandtering.

AIie tiltak i sjø og vassdrag skal avklarast med kulturminnemyndigheitene med omsyn ti l
kulturminnelova §§ 9 og 14.

§ 9 Omsynssoner
Høgderestriksjonar kring Stavanger lufthamn Sola (H190)
Innanfor omsynssona gjeld dei høgderestriksjonar som er gitt med koter på restriksjonsplan
for Stavanger lufthamn Sola.

For område som ligg mellom dei viste koter, skal høgderestriksjonen bereknast gjennom
interpolasjon. Innanfor restriksjonsområdet kan det ikkje etablerast hinder (bygg,
vegetasjon, anlegg eller andre innretningar) som overstig høgderestriksjonane gitt på
plankart.

AIie nye reguleringsplanar innanfor H190_1 skal innarbeida høgderestriksjonane i form av
eigen omsynssone på reguleringsplanane, jf. pbl §§ 12-6 og 12-7. Alternativt må det i nye
reguleringsplanar bli gitt bestemmelsar med maksimal tillaten mønehøgd som ikkje overstig
høgderestriksjonane i restriksjonsplanen ENZ-P-08 for lufthamna.

AIie søknader om etablering av nye bygg og anlegg innanfor omsynssone H190_2 dvs.
område med byggrestriksjonar rundt navigasjonsanlegg ved Stavanger lufthamn Sola vist
med koter på Avinor sin teikning ENZV-P-09 datert 12.03.2010, skal handterast etter eigne
sakshandsamingsrutinar. For område som ligg mellom dei viste koter, skal
byggerestriksjonen bereknast gjennom interpolasjon.

Støysone rundt Stavanger lufthamn Sola (H220)
Innanfor gul støysone kan ny støyfølsam bebyggelse vurderast dersom avbetande tiltak gir
tilfredsstillande støytilhøve i samsvar med Miljøverndepartementet si retningslinje
T-1442/2021 for handsaming av støy i arealplanlegging.

Ved søknad om løyve etter pbl §§ 20-1 og 20-2 innanfor omsynssona, skal det utarbeidast
rapport med bygningsteikningar og utomhusplan som viser støyisolering/støyskjerming i
samsvar med teknisk forskrift. Nødvendige støyreduserande tiltak skal vere gjennomførte
før det blir gitt ferdigattest.

Faresone flaumfare (H320)
Faresona er teikna med grunnlag i NVE sine flaumaktsomhetsskart. Ved planar og tiltak
innanfor aktsomhetsområdet, skal det dokumenterast fagkyndig vurdering av flaumfare jf.
TEK17 §7-2 og NVE rettleiar 3/2022 «Sikkerhet mot flom».

Faresone ras- og skred/are (H310)
Faresona er teikna med grunnlag i marin grense (NGU). For alle planar og tiltak under marin
grense skal faren for områdeskred vurderast i samsvar med krav i pbl §28-1 og TEK17 §7-3
med rettleiar, også NVE sin rettleiar 1/2019.
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Framtidig trase ny fv 505 (H710) 
Bandlagt areal i påvente av regulering av ny fv. 505. Tiltak som kan koma i konflikt med den 
nye vegen er ikkje tillate. 
 
Bandlegging høgspenningsanlegg (H740) 
Planar kan ikkje leggje føringar for bruk av areal innanfor omsynssona utan løyve frå 
netteigar. Tiltak er ikkje tillate innanfor omsynssona utan løyve frå netteigar. 
 
Område for militær verksemd (H380) 
Det kan ikkje tillatast faste anlegg eller installasjonar i sjø, så som akvakulturanlegg med 
fortøyingar, botninstallasjonar og liknande som er til hinder for forsvaret sin bruk av areala. 

Område langs vassdrag (H560-2) 
For verna vassdrag (Figgjo og Orre) skal dei rikspolitiske retningslinjene for verna vassdrag 
leggast til grunn for ei differensiert forvaltning av vassdragsbeltet, jf. retningslinjer.  

Område for bevaring av Kleppelunden (H540_6) 
Område skal bevarast som park- og naturområde med høg kvalitet. 

Bandlegging etter lov om kulturminne (H730_7) 
Det er ikkje tillate å gjera tiltak eller arbeid innanfor desse områda utan løyve frå 
kulturminnemyndigheitene, jf. Kulturminnelova § 3 og § 8. Automatisk freda kulturminne 
som ligg innanfor områda vist som byggeområde (bebyggelse og anlegg, samferdsel og 
teknisk infrastruktur) skal, med tilstrekkeleg vernesone jf. Kml § 6, søkast bevart gjennom 
omsynssoneregulering i kombinasjon med grøntområde/friområde eller liknande i framtidig 
område-/detaljregulering. Det skal i samband med framtidig reguleringsarbeid utarbeidast 
skjøtselsplan for det arealet som blir avsett til omsynssone kulturminne innanfor 
planområdet. 

Dokument som blir gitt juridisk verknad gjennom henvisning i bestemmelsane 
Liste over gards- og bruksnummer i LNF-område som blir rekna som spredt bebyggelse etter 
pbl § 11-7 nr 5 b. 

 

 

 

 

 

 

 

Framtidig trase nyfv 505 (H710)
Bandlagt areal i påvente av regulering av ny fv. 505. Tiltak som kan koma i konflikt med den
nye vegen er ikkje tillate.

Bandlegging høgspenningsanlegg (H740)
Planar kan ikkje leggje føringar for bruk av areal innanfor omsynssona utan løyve frå
netteigar. Tiltak er ikkje tillate innanfor omsynssona utan løyve frå netteigar.

Område for militær verksemd (H380)
Det kan ikkje tillatast faste anlegg eller installasjonar i sjø, så som akvakulturanlegg med
fortøyingar, botninstallasjonar og liknande som er t i l hinder for forsvaret sin bruk av areala.

Område langs vassdrag (H560-2)
For verna vassdrag (Figgjo og Orre) skal dei rikspolitiske retningslinjene for verna vassdrag
leggast t i l grunn for ei differensiert forvaltning av vassdragsbeltet, jf. retningslinjer.

Område for bevaring av Kleppelunden (H540_6)
Område skal bevarast som park- og naturområde med høg kvalitet.

Bandlegging etter lov om kulturminne (H730_7)
Det er ikkje tillate å gjera tiltak eller arbeid innanfor desse områda utan løyve frå
kulturminnemyndigheitene, jf. Kulturminnelova § 3 o g § 8. Automatisk freda kulturminne
som ligg innanfor områda vist som byggeområde (bebyggelse og anlegg, samferdsel og
teknisk infrastruktur) skal, med tilstrekkeleg vernesone jf. Kml § 6, søkast bevart gjennom
omsynssoneregulering i kombinasjon med grøntområde/friområde eller liknande i framtidig
område-/detaljregulering. Det skal i samband med framtidig reguleringsarbeid utarbeidast
skjøtseisplan for det arealet som blir avsett t i l omsynssone kulturminne innanfor
planområdet.

Dokument som blir itt 'urldlsk verknad 'ennorn henvisnin i bestemmelsane
Liste over gards- og bruksnummer i LNF-område som blir rekna som spredt bebyggelse etter
pbl § 11-7 nr 5 b.
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RETNINGSLINJER 
 
Fortetting 
For at deling av bygde bustadtomter skal kunne godkjennast, bør størrelsen på attverande 
og nye einebustadtomter ikkje vere mindre enn 400 m2 netto tomteareal. For 
tomannsbustadar bør netto tomteareal ikkje vere mindre enn 600 m2.   

Grønstruktur 
Ved etablering av nye bustadområde skal slike areal- og avstandsnormer nyttast:  

- barrierefri gangavstand på inntil 300 meter, sekundært 500 meter, frå kvar enkelt 
bustad til nærturområde eller grønkorridor som fører ut til desse. 

- Korridorar som bind saman ulike bustadområde bør sikrast ei tilstrekkeleg breidde 
(minst 20 – 40 meter). 

Landbruk-, natur- og friluftsformål (LNF) 

Gardshus til drift av landbrukseigedom   
På bruk med avgrensa ressursar og/eller ikkje sjølvstendig drift, bør det ikkje tillatast meir 
enn ei bueining. Behov for meir enn ei bueining på gardsbruk i aktiv drift må vurderast 
konkret og individuelt med bakgrunn i bruksstorleik og faktisk produksjonsomfang på 
søknadstidspunktet. Behovet må dokumenterast av brukar sjølv. Bustad til gardsknytt 
næringsverksemd skal plasserast i eksisterande tun med tenleg lokalisering i høve til drifta 
på bruket, og for tilsyn og deltaking i produksjonen på landbrukseigedomen. Arealforbruket 
skal minimaliserast ved bruk av eksisterande tilkomst og tun. 

Bygging og lokalisering av driftsbygningar  
Nye driftsbygningar bør som hovudregel plasserast som ein integrert del av eksisterande 
tun. Bygningane bør i minst mogleg grad byggast på dyrka jord. Byggesøknad bør 
dokumentera at alternative plasseringar er vurdert. Riving av eldre driftsbygningar og 
gjenbruk av tomt skal inngå i ei slik alternativsvurdering. Det må dokumenterast 
landbruksmessig bruk av bygningar som ikkje skal rivast. Omsynet til gode løysingar for 
drifta, arealforbruk, kulturminne, miljø- og kulturlandskap og byggeestetikk er sjølvstendige 
moment som bør vurderast av kommunen ved byggesaksbehandlinga.    

Bruksrasjonalisering 
Frådeling av tun ved sal av resteigedom som tilleggsjord til nærliggande bruk kan vurderast 
der ein oppnår ei god bruksrasjonalisering av samfunnsmessig vekt. Størrelsen på frådelte 
tun bør avgrensast til bustad med tomt og innanfor 1 dekar. Frådelte tun bør ikkje inkludera 
jordbruksareal. Tilleggsjorda bør seljast til nærliggande bruk. Driftsbygningar bør ved 
frådeling følgja tilleggsjorda. For driftsbygningar med liten verdi for verksemda eller 
samfunnet bør det setjast vilkår om riving før delingssamtykket. 

Det kan tillatast garasje/uthus oppført i éin etasje på inntil samla 150 m2 bygd areal (BYA) 
der dette kjem som erstatning før ein eller fleire eldre driftsbygningar. 

RETNINGSLINJER

Fortetting
For at deling av bygde bustadtomter skal kunne godkjennast, bør størrelsen på attverande
og nye einebustadtomter ikkje vere mindre enn 400 m2netto tomteareal. For
tomannsbustadar bør netto tomteareal ikkje vere mindre enn 600 m2.

Grønstruktur
Ved etablering av nye bustadområde skal slike areal- og avstandsnormer nyttast:

- barrierefri gangavstand på inntil 300 meter, sekundært 500 meter, frå kvar enkelt
bustad ti l nærturområde eller grønkorridor som fører ut t i l desse.

- Korridorar som bind saman ulike bustadområde bør sikrast ei tilstrekkeleg breidde
(minst 20 - 40 meter).

Landbruk-, natur- og friluftsformål (LNF)

Gardshus t i l drift av landbruksei edom
På bruk med avgrensa ressursar og/eller ikkje sjølvstendig drift, bør det ikkje tillatast meir
enn ei bueining. Behov for meir enn ei bueining på gardsbruk i aktiv drift må vurderast
konkret og individuelt med bakgrunn i bruksstorleik og faktisk produksjonsomfang på
søknadstidspunktet. Behovet må dokumenterast av brukar sjølv. Bustad til gardsknytt
næringsverksemd skal plasserast i eksisterande tun med tenleg lokalisering i høve t i l drifta
på bruket, og for tilsyn og deltaking i produksjonen på landbrukseigedomen. Arealforbruket
skal minimaliserast ved bruk av eksisterande tilkomst og tun.

B in o lokaliserin av driftsb nin ar
Nye driftsbygningar bør som hovudregel plasserast som ein integrert del av eksisterande
tun. Bygningane bør i minst mogleg grad byggast på dyrka jord. Byggesøknad bør
dokumentera at alternative plasseringar er vurdert. Riving av eldre driftsbygningar og
gjenbruk av tomt skal inngå i ei slik alternativsvurdering. Det må dokumenterast
landbruksmessig bruk av bygningar som ikkje skal rivast. Omsynet t i l gode løysingar for
drifta, arealforbruk, kulturminne, miljø- og kulturlandskap og byggeestetikk er sjølvstendige
moment som bør vurderast av kommunen ved byggesaksbehandlinga.

Bruksras·onaIiserin
Frådeling av tun ved sal av resteigedom som tilleggsjord ti l nærliggande bruk kan vurderast
der ein oppnår ei god bruksrasjonalisering av samfunnsmessig vekt. Størrelsen på frådelte
tun bør avgrensast t i l bustad med tomt og innanfor 1 dekar. Frådelte tun bør ikkje inkludera
jordbruksareal. Tilleggsjorda bør seljast t i l nærliggande bruk. Driftsbygningar bør ved
frådeling følgja tilleggsjorda. For driftsbygningar med liten verdi for verksemda eller
samfunnet bør det setjast vilkår om riving før delingssamtykket.

Det kan tillatast garasje/uthus oppført i ein etasje på inntil samla 150 m2 bygd areal (BYA)
der dette kjem som erstatning før ein eller fleire eldre driftsbygningar.
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Tilleggsnæringar i landbruket   
Tilleggsnæringar som kan vurderast skal vere relatert til landbruk og drifta på garden. 
Tilleggsnæringa bør ikkje vere til vesentleg ulempe for omkringliggande eigedomar og 
landbruksdrift i området. 

Alternativ bruk av ledige driftsbygningar på landbrukseigedom  
Bruk av bygningar til verksemd ut over gardstilknytt næringsverksemd er som hovudregel 
ikkje tillate. Omsynet til landbruksdrift i området og garden sitt ressursgrunnlag bør leggast 
til grunn som den overordna interessa ved vurdering av søknader om bruksendring. Bruk til 
føremål som krev større og varige investeringar i eksisterande bygg bør ikkje tillatast. 
Bruksendring bør gjelda for tidsavgrensa periode. 

Alternativ bruk av ledige driftsbygningar på frådelte tun 
Ved frådeling av tun bør driftsbygningar rivast eller følgja tilleggsjorda.   

Bruksendring av eksisterande driftsbygningar eigna til passiv næringsbruk (t.d. lager), kan 
vurderast. Bruken må vere foreinleg med landbruksinteressene i området. Seinare oppføring 
av nybygg eller utviding av eksisterande driftsbygning bør ikkje tillatast. Bruksendring til 
publikumsretta verksemd tillatast som hovudregel ikkje. Bruksendring bør gjelde for ein 
tidsavgrensa periode. 

Retningslinjene om bygg i landbruket kan vurderast fråvika dersom vesentlege 
kulturminneverdiar kan gå tapt. 

Massefyllingar og masseuttak 

Regionalt grøntdrag og restareal som myr, ikkje-gjødsla beite med meir, som er særleg 
verdifulle for biologisk mangfald, vasskvalitet og som attverende landskapselement, bør 
ikkje nyttast til deponering av massar. Før reguleringsplanar for nye byggeområde vert 
godkjent, bør det krevjast ein plan for deponering av overskotsmasse frå byggeområda. 
Generelt bør massedeponering skje i område der det er teke ut byggeråstoff, eller på dyrka 
areal.  

Massedeponering bør utførast på ein slik måte at arealet etter avslutta deponering dyrkast 
opp til betre kvalitet enn før deponering. Dyrking krev godkjenning etter 
nydyrkingsforskrifta. Massedeponi bør i størst mogleg grad leggast til stadar i terrenget der 
deponiet er underordna det eksisterande landskapsbiletet i området, og der det vert 
tilpassa eller aukar kvaliteten for omkringliggande areal på ein tilfredsstillande måte. 

Fritidseigedomar 
Ved plassering av bygg/tiltak skal det leggast vekt på tilpassing til terrengtilhøve, landskap 
og at natur i området ikkje blir skadelidande. Eksisterande terreng og vegetasjon skal i 
utgangspunktet bevarast. Eventuell endring av terreng skal framkoma ved søknad om 
byggeløyve. Ved val av farge skal det nyttast farge som ikkje framhevar tiltaket frå 
omgjevnaden. Bygg skal utformast med takfall på langs av lengste fasadelengde, og parallelt 
med kotene i terrenget. 

Tille snærin ar i landbruket
Tilleggsnæringar som kan vurderast skal vere relatert t i l landbruk og drifta på garden.
Tilleggsnæringa bør ikkje vere ti l vesentleg ulempe for omkringliggande eigedomar og
landbruksdrift i området.

Alternativ bruk av ledi e driftsb nin ar å landbruksei edom
Bruk av bygningar ti l verksemd ut over gardstilknytt næringsverksemd er som hovudregel
ikkje tillate. Omsynet t i l landbruksdrift i området og garden sitt ressursgrunnlag bør leggast
t i l grunn som den overordna interessa ved vurdering av søknader om bruksendring. Bruk t i l
føremål som krev større og varige investeringar i eksisterande bygg bør ikkje tillatast.
Bruksendring bør gjelda for tidsavgrensa periode.

Alternativ bruk av ledi e driftsb nin ar å frådelte tun
Ved frådeling av tun bør driftsbygningar rivast eller følgja tilleggsjorda.

Bruksendring av eksisterande driftsbygningar eigna ti l passiv næringsbruk (t.d. lager), kan
vurderast. Bruken må vere foreinleg med landbruksinteressene i området. Seinare oppføring
av nybygg eller utviding av eksisterande driftsbygning bør ikkje tillatast. Bruksendring ti l
publikumsretta verksemd tillatast som hovudregel ikkje. Bruksendring bør gjelde for ein
tidsavgrensa periode.

Retningslinjene om bygg i landbruket kan vurderast fråvika dersom vesentlege
kulturminneverdiar kan gå tapt.

Massef llin a r o masseuttak

Regionalt grøntdrag og restareal som myr, ikkje-gjødsla beite med meir, som er særleg
verdifulle for biologisk mangfald, vasskvalitet og som attverende landskapselement, bør
ikkje nyttast t i l deponering av massar. Før reguleringsplanar for nye byggeområde vert
godkjent, bør det krevjast ein plan for deponering av overskotsmasse frå byggeområda.
Generelt bør massedeponering skje i område der det er teke ut byggeråstoff, eller på dyrka
areaI.

Massedeponering bør utførast på ein slik måte at arealet etter avslutta deponering dyrkast
opp t i l betre kvalitet enn før deponering. Dyrking krev godkjenning etter
nydyrkingsforskrifta. Massedeponi bør i størst mogleg grad leggast t i l stadar i terrenget der
deponiet er underordna det eksisterande landskapsbiletet i området, og der det vert
tilpassa eller aukar kvaliteten for omkringliggande areal på ein tilfredsstillande måte.

Fritidseigedomar
Ved plassering av bygg/tiltak skal det leggast vekt på tilpassing ti l terrengtilhøve, landskap
og at natur i området ikkje blir skadelidande. Eksisterande terreng og vegetasjon skal i
utgangspunktet bevarast. Eventuell endring av terreng skal framkoma ved søknad om
byggeløyve. Ved val av farge skal det nyttast farge som ikkje framhevar tiltaket frå
omgjevnaden. Bygg skal utformast med takfall på langs av lengste fasadelengde, og parallelt
med kotene i terrenget.
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Omsynssoner 
Trasé for turveg (H540-5) 
Område for framtidig trasé for turveg langs Figgjoelva og Gamle Orstadveg. 

Karbonrike areal (H560-1) 
Ved tiltak på karbonrike areal, bør det utgreiast om og korleis tiltaket kan utførast med 
minst mogleg utslepp av klimagassar. 

Område langs vassdrag (H560-2) 
Langs kanten av elvar/vassdrag med årssikker vassføring bør det, utanom bymessig utbygde 
område, vere ei minst seks meter brei sone der naturleg kantvegetasjon langs vasstrengen 
skal bevarast, målt horisontalt frå vasskanten ved normal vassføring. Denne 
kantvegetasjonen skal ikkje jordarbeidast, sprøytast, haustast eller gjødslast. 

For verna vassdrag (Figgjo og Orre), skal dei rikspolitiske retningslinjene for verna vassdrag 
leggast til grunn for ei differensiert forvalting av vassdragbeltet, definert i temalag til 
plankartet. Det er berre hovudstrengen i vassdraget som er avgrensa og klasseinndelt. Delar 
av vassdraget som ikkje er klasseinndelt skal forvaltast i samsvar med klasse 2.  

For område i nedslagsfeltet til Figgjovassdraget gjeld Forvaltningsplan for Figgjo etter 
Vassforskrifta. 

Klasse 1: Vassdragsbelte i og nær byar og tettstader som har eller kan få stor verdi for 
friluftsliv. 
Ein må unngå inngrep som vil vere til skade for pedagogiske verdiar, friluftsverdiar, fiske og 
tilkomst i og langs vassdraget. 

Klasse 2 og 2A: Vassdragsbelte med moderate inngrep i sjølve vassdraget, i område med 
utmark, kulturlandskap og spreidd busetting. 
Ein må oppretthalda hovudtrekka i landskapet. Inngrep som endrar forholda i 
kantvegetasjonen langs vasstrengen og i område som er ein naturleg del av 
vassdragsnaturen, bør ikkje tillatast (Klasse 2). Leveområde for trua plante- og dyreartar og 
område med rike kulturminne skal særleg skjermast mot inngrep (Klasse 2A). 

Klasse 3: Vassdragsbelte som er lite påverka av moderne menneskeleg aktivitet, og derfor 
har stor opplevings- og vitskapeleg verdi. 
Ein bør unngå alle former for inngrep og omdisponering av areal i vassdragsbeltet. Ein må 
søka å unngå alle former for inngrep som reduserer vassdraget sine naturkvalitetar, samt 
søka å oppretthalda vasskvalitet og naturleg vassføring. 

Bandlegging etter lov om naturvern (H720_8) 
Eigne vernebestemmelsar gjeld. 

Bevaring kulturmiljø (H570_1) 
Det er ikkje tillate å utføra tiltak eller arbeid utan særskilt løyve frå 
kulturminnestyremaktene. 

KULA-område (H-570_2) 
Kulturlandskapet skal forvaltast slik at kulturminne og kulturmiljø, biologisk verdifulle miljø, 

Omsynssoner
Trase for turveg (H540-5)
Område for framtidig trase for turveg langs Figgjoelva og Gamle Orstadveg.

Karbonrike areal (H560-1)
Ved tiltak på karbonrike areal, bør det utgreiast om og korleis tiltaket kan utførast med
minst mogleg utslepp av klimagassar.

Område langs vassdrag (H560-2)
Langs kanten av elvar/vassdrag med årssikker vassføring bør det, utanom bymessig utbygde
område, vere ei minst seks meter brei sone der naturleg kantvegetasjon langs vasstrengen
skal bevarast, målt horisontalt frå vasskanten ved normal vassføring. Denne
kantvegetasjonen skal ikkje jordarbeidast, sprøytast, haustast eller gjødslast.

For verna vassdrag (Figgjo og Orre), skal dei rikspolitiske retningslinjene for verna vassdrag
leggast t i l grunn for ei differensiert forvalting av vassdragbeltet, definert i temalag ti l
plankartet. Det er berre hovudstrengen i vassdraget som er avgrensa og klasseinndelt. Delar
av vassdraget som ikkje er klasseinndelt skal forvaltast i samsvar med klasse 2.

For område i nedslagsfeltet t i l Figgjovassdraget gjeld Forvaltningsplan for Figgjo etter
Vassforskrifta.

Klasse 1: Vassdragsbelte i og nær byar og tettstader som har eller kan få stor verdi for
friluftsliv.
Ein må unngå inngrep som vil vere ti l skade for pedagogiske verdiar, friluftsverdiar, fiske og
tilkomst i og langs vassdraget.

Klasse 2 og 2A: Vassdragsbelte med moderate inngrep i sjølve vassdraget, i område med
utmark, kulturlandskap og spreidd busetting.
Ein må oppretthalda hovudtrekka i landskapet. Inngrep som endrar forholda i
kantvegetasjonen langs vasstrengen og i område som er ein naturleg del av
vassdragsnaturen, bør ikkje tillatast (Klasse 2). Leveområde for trua plante- og dyreartar og
område med rike kulturminne skal særleg skjermast mot inngrep (Klasse 2A).

Klasse 3: Vassdragsbelte som er lite påverka av moderne menneskeleg aktivitet, og derfor
har stor opplevings- og vitskapeleg verdi.
Ein bør unngå alle former for inngrep og omdisponering av areal i vassdragsbeltet. Ein må
søka å unngå alle former for inngrep som reduserer vassdraget sine naturkvalitetar, samt
søka å oppretthalda vasskvalitet og naturleg vassføring.

Bandlegging etter lov om naturvern (H720_8)
Eigne vernebestemmeIsar gjeld.

Bevaring kulturmiljø (H570_1)
Det er ikkje tillate å utføra tiltak eller arbeid utan særskilt løyve frå
kulturminnestyremaktene.

KULA-område (H-570_2)
Kulturlandskapet skal forvaltast slik at kulturminne og kulturmiljø, biologisk verdifulle miljø,
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jordbruksareal, tilgjenge og den visuelle opplevinga av landskapet blir oppretthalde som 
grunnlag for landbruk, kunnskap, oppleving, verdiskaping, rekreasjon og friluftsliv. 

Inndeling i vassdragsklassar er vist i illustrasjonslag til arealdelen. 

Retningslinjer til delområde i Kleppe sentrum 
Område 1 - Området mellom fv 44, Kleppelundvegen, K. K. Kleppes veg og Solavegen. 
Utviklingspotensial: Detaljhandel og/eller tenester, eventuelt kontorfunksjonar. Bustader 
mot Kleppelundvegen. Byggegrense mot Solavegen bør reduserast for å få ein tydlegare 
gateprofil i Solavegen. 

Moment som må løysast i reguleringsplan: 
 Sikre gode fellesområde på bakkeplan. Kleppelundvegen er eit viktig gangsamband 

frå sentrum mot Kleppelunden og må få eit ”grønt” preg. 
 Redusere køyretrafikken i Kleppelundvegen – vurdere bustadparkering i 

underetasjen frå Solavegen. 
 Området må få aktive fasadar og gatepreg mot Solavegen. 
 Redusere parkeringsarealet mot veg for å få til meir ”miljø” mellom bygningar og 

gater. 

Område 2 - Området mellom Jærvegen, Idrettsvegen, Klepp stadion og område 3 
Utviklingspotensial: Detaljhandel, tenester, kontor, bustader. Grønstruktur med 
vassflate/rennande vatn. 

Moment som må løysast i reguleringsplanen: 
 Køyretilkomst til området. 
 Grønstruktur langs/gjennom området, som bind saman bustadområdet sør for 

Stasjonsvegen med sentrum/rådhuset/Jærhagen. 
 Området bør binde ulike delar av sentrum og Klepp stadion saman med gode 

gangforbindelsar. 

Område 3 – Området mellom område 2, Jærvegen og Klepp stadion 
Utviklingspotensial: Detaljhandel, tenester, kontor, bustader. Grønstruktur med 
vassflate/rennande vatn. 

Moment som må løysast i reguleringsplanen: 
 Køyretilkomst til området. 
 Grønstruktur langs/gjennom området som bind saman bustadområdet sør for 

Stasjonsvegen (område 4) med sentrum/rådhuset/Jærhagen. 
 Området bør binde ulike delar av sentrum og Klepp stadion saman med gode 

gangforbindelsar. 
 Integrere undergang under Jærvegen på ein god måte slik at den blir brukt for å 

kome seg til Kleppelunden. 

jordbruksareal, tilgjenge og den visuelle opplevinga av landskapet blir oppretthalde som
grunnlag for landbruk, kunnskap, oppleving, verdiskaping, rekreasjon og friluftsliv.

Inndeling i vassdragsklassar er vist i illustrasjonslag t i l arealdelen.

Retningslinjer til delområde i Kleppe sentrum
Område l - Området mellom fv 44, Kleppelundvegen, K. K. Kleppes veg og Solavegen.
Utviklingspotensial: Detaljhandel og/eller tenester, eventuelt kontorfunksjonar. Bustader
mot Kleppelundvegen. Byggegrense mot Solavegen bør reduserast for å få ein tydlegare
gateprofil i Solavegen.

Moment som må løysast i reguleringsplan:
• Sikre gode fellesområde på bakkeplan. Kleppelundvegen er eit viktig gangsamband

frå sentrum mot Kleppelunden og må få eit "grønt" preg.
• Redusere køyretrafikken i Kleppelundvegen -vurdere bustadparkering i

underetasjen frå Solavegen.
• Området må få aktive fasadar og gatepreg mot Solavegen.
• Redusere parkeringsarealet mot veg for å få ti l meir "miljø" mellom bygningar og

gater.

Område 2 - Området mellom Jærvegen, Idrettsvegen, Klepp stadion og område 3
Utviklingspotensial: Detaljhandel, tenester, kontor, bustader. Grønstruktur med
vassflate/rennande vatn.

Moment som må løysast i reguleringsplanen:
• Køyretilkomst ti l området.
• Grønstruktur langs/gjennom området, som bind saman bustadområdet sør for

Stasjonsvegen med sentrum/rådhuset/Jærhagen.
• Området bør binde ulike delar av sentrum og Klepp stadion saman med gode

gangforbindelsar.

Område 3 - Området mellom område 2, Jærvegen og Klepp stadion
Utviklingspotensial: Detaljhandel, tenester, kontor, bustader. Grønstruktur med
vassflate/rennande vatn.

Moment som må løysast i reguleringsplanen:
• Køyretilkomst ti l området.
• Grønstruktur langs/gjennom området som bind saman bustadområdet sør for

Stasjonsvegen (område 4) med sentrum/rådhuset/Jærhagen.
• Området bør binde ulike delar av sentrum og Klepp stadion saman med gode

gangforbindelsar.
• Integrere undergang under Jærvegen på ein god måte slik at den blir brukt for å

kome seg ti l Kleppelunden.
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Område 4 - Området mellom Stasjonsvegen, Jærvegen, Adolf Hattelands veg og 
bustadområdet i Smievegen. 
Utviklingspotensial: Området kan utviklast med bustader der det er trelast i dag. Området 
som i dag er park og kollektivknutepunkt kan utviklast med bustader, detaljhandel og/eller 
tenester, eventuelt kontorfunksjonar. 

Moment som må løysast ved regulering: 
 Avklaring av køyretilkomst til parkering og varelevering til daglegvarebutikk samt 

avklaring av framtidig gangveg- og grønstruktur opp mot Jærvegen. 
 Tilkomst til området frå Stasjonsvegen og/eller Jærvegen. Ny gate aust i område 4 

skal utgreiast under planarbeid. 
 Lage gode overgangar mellom bebyggelse med høg arealutnytting mot tilgrensande 

etablerte bustadområde i sør og aust. 
 Etablere grønstruktur med forbindelse til område 3. 
 Sikre gangforbindelse for bytte av buss mellom Stasjonsvegen og Jærvegen. 

Område 5 - Området mellom Jærvegen, Skulevegen og Kyrkjebakken og parkeringsplassen 
ved Jæren sparebank 
Utviklingspotensial: Høgare utnytting til bustad og kontor. 

Moment som må løysast i reguleringsplanen: 
 Uteopphaldsareal må sikrast for etablerte bustader ved ny regulering. 
 Parkering for tilsette og kundar både for ny og etablert næring. 
 Møteplass i viste grønstruktur, skjerma for støy frå Jærvegen. 
 Køyretilkomst til området. 
 Sikre ei god kryssing av Jærvegen for gangtraséen frå kyrkja mot område 4. 
 Etablere busshaldeplass i område 5 eller 6. 

Område 6 – Området mellom Prestevegen, Skulevegen, Jærvegen og Jæren sparebank 
Utviklingspotensial: Høgare utnytting til bustad og kontor. Mogleg byggetomt for 
næringsbygg på dagens parkeringstomt. 

Moment som må løysast i reguleringsplanen: 
 Uteopphaldsareal må sikrast for etablerte bustader ved ny regulering. 
 Parkering for tilsette og kundar både for ny og etablert næring. 
 Møteplass i viste grønstruktur, skjerma for støy frå Jærvegen. 
 Køyretilkomst til området. 
 Etablere busshaldeplass i område 5 eller 6 

 

Område 4 - Området mellom Stasjonsvegen, Jærvegen, Adolf Hattelands veg og
bustadområdet i Smievegen.
Utviklingspotensial: Området kan utviklast med bustader der det er trelast i dag. Området
som i dag er park og kollektivknutepunkt kan utviklast med bustader, detaljhandel og/eller
tenester, eventuelt kontorfunksjonar.

Moment som må løysast ved regulering:
• Avklaring av køyretilkomst t i l parkering og varelevering t i l daglegvarebutikk samt

avklaring av framtidig gangveg- og grønstruktur opp mot Jærvegen.
• Tilkomst ti l området frå Stasjonsvegen og/eller Jærvegen. Ny gate aust i område 4

skal utgreiast under planarbeid.
• Lage gode overgangar mellom bebyggelse med høg arealutnytting mot tilgrensande

etablerte bustadområde i sør og aust.
• Etablere grønstruktur med forbindelse ti l område 3.
• Sikre gangforbindelse for bytte av buss mellom Stasjonsvegen og Jærvegen.

Område 5 - Området mellom Jærvegen, Skulevegen og Kyrkjebakken og parkeringsplassen
ved Jæren sparebank
Utviklingspotensial: Høgare utnytting ti l bustad og kontor.

Moment som må løysast i reguleringsplanen:
• Uteopphaldsareal må sikrast for etablerte bustader ved ny regulering.
• Parkering for tilsette og kundar både for ny og etablert næring.
• Møteplass i viste grønstruktur, skjerma for støy frå Jærvegen.
• Køyretilkomst ti l området.
• Sikre ei god kryssing av Jærvegen for gangtraseen frå kyrkja mot område 4.
• Etablere busshaldeplass i område 5 eller 6.

Område 6 - Området mellom Prestevegen, Skulevegen, Jærvegen og Jæren sparebank
Utviklingspotensial: Høgare utnytting ti l bustad og kontor. Mogleg byggetomt for
næringsbygg på dagens parkeringstomt.

Moment som må løysast i reguleringsplanen:
• Uteopphaldsareal må sikrast for etablerte bustader ved ny regulering.
• Parkering for tilsette og kundar både for ny og etablert næring.
• Møteplass i viste grønstruktur, skjerma for støy frå Jærvegen.
• Køyretilkomst ti l området.
• Etablere busshaldeplass i område 5 eller 6
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Kartskisse over inndeling i delområde i 
Kleppe sentrum 

,--....r-- Kartskisse over inndeling i de/område i
Kleppe sentrum
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