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1. Arealbruk
Det regulerte omradet er vist med plangrense i plankartet j.f. pbl §12-5. Arealet
innafor denne grensa er regulert etter pbl 812-3 som detaljregulering.

Fgremalet med planarbeidet er a legge til rette for byggetomter for hytte- og
einebustader med tilhgyrande infrastruktur.

| samsvar med pbl § 12-5 er omradet regulert til falgande arealfgremal:

Busetnad og anlegg (pbl 812-5 nr.1)

Bustader- frittliggjande-smahus (BFS 1-10)
Fritidsbusetnad- frittiggjande (BFF 1 —80)
Energianlegg (BE1-2)
Vass- og avlgpsanlegg (BVA1l-4)
Vassforsyningsanlegg (BVF)
Renovasjonsanlegg (BRE)
Leikeplass (BLK)

Samferdselanlegg og teknisk infrastruktur (pbl 812-5 nr.2)
Annan veggrunn — tekniske anlegg (SVT)
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Kayreveg (SKV 1-2)
Parkeringsplass (SPP)

Grantstruktur (pbl 812.5 nr.3)
Turveg (GT)

Landbruks-, natur- og friluftsformal (pbl 812-5 nr.5)
Landbruks-, natur- og friluftsformal (L1-7)

Omsynssoner (pbl §12.6)

Frisiktsone (H140)
Fgresegnomrade
Kulturminne #)

2. Felles fgresegner

2.1. Krav til byggesgknad
Bygg, anlegg og verksemder skal utformast med sikte pa a sikre gode arkitektoniske
lgysingar og ta naudsynt omsyn til eksisterande milj@.

Seknad om lgyve til tiltak skal innehalde ein detaljert, kotesett situasjonsplan. Denne
skal vise bygningsvolum, handsaming av terreng, bygning i samanheng med
omgjevnader, parkeringsplassar, gjerder, interne gangvegar, mgblering av leike- og
opphaldsareal, renovasjonsanlegg og vegetasjon som skal bevarast.

For bygningar i planomradet skal det ved byggesgknad leverast plan for alle etasjar,
fasadeteikning der nabobygg skal takast med for & vise heilskapen, snitt gjennom
nye bygg og tilhgyrande areal, fotomontasje/perspektivteikningar. Ved endring av
fasade skal ny fasade visast med fasadeoppriss.

Planteikningar skal vere hggdesett og inngangspartiet skal teiknast i detalj. Det skal visast
hggdesett snitt av tomta vinkelrett pa inngangsparti.

2.2. Plassering og definisjonar

Bygningar skal plasserast innanfor dei regulerte byggegrenser. Der byggegrensa
ikkje er vist, gjeld reglane i Plan- og bygningslova. Tilltatt bebygd areal (BYA) vert
definert etter den til kvar tid gjeldande byggeteknisk forskrift. %-BYA angir tillatt
bebygd areal i prosent av tomta sitt nettoareal. Parkering pa bakkeniva vert rekna
med i utnyttinga. Gesims- og mgnehggde vert rekna i samsvar med den til kvar tid
gjeldande byggeteknisk forskrift.

Frittstdande garasje og uthus kan plasserast inntil 1m fra anna vegareal og nabogrense,
dersom sikttilhgva i avkeyrsle blir ivareteke.

2.3. Bygnings form, plassering, materialbruk og farge
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Kommunen skal ved handsaming av byggesgknader sja til at bygningar far ei god
form og materialbehandling, og at det vert lagt vekt pa a finne ei god lgysing i hgve til
terrengtilpassing, utsikt for naboar samt opparbeiding av gode uteopphaldsareal.

Far byggelayve skal det ligge fare godkjenning fra Avinor, som skal vurdere om
konstruksjonen eller tiltaket kan forstyrre flysignaler.

Ved byggesgknad skal ein sja til at bygningar innanfor same omradet far ei einsarta
og harmonisk utforming med omsyn til materiale, farge og takvinkel/takform. Takform
skal vere saltak, minimum 25 grader.

Garasjar og carportar skal vere inkludert i byggesgknad saman med bustadane, sjglv
om desse blir oppfart seinare. Garasjar og carportar skal tilpassast hovudhuset med
omsyn til materialval, form og farge.

Det skal nyttast miljeriktige materialar (som ikkje er material- eller energikrevjande a
framstille, som har minimalt innhald helse- og miljgfarlege stoff, som ikkje reduserer
naturomrade eller biologisk mangfald, og som har stor andel resirkulerte materialar).

Hyttene skal oppferast i naturmateriale. Taktekking skal vere av tre, stein eller torv.
Torvtaka skal vere med stadlege artar.

Fargepaletten skal vere matte, middels til marke jordfargar, det er ogsa @nska med
naturleg grana treverk. Der skal ikkje nyttast skarpe fargar (inkludert kvitt) eller
blanke overflater.

Uteplassar pa terreng er gnska, altanar er kun lovleg dersom dei er inntrekte og del
av hytta si hovudform.

2.4. Terrengtilpassing, utomhusplan

Innanfor reguleringsomradet skal ein bevare utmarkskarakteren . Den ikkje-bygde
delen av tomta skal bevarast som naturtomt. Det er ikkje tillate & ha skiemmande
skjeringar og fyllingar. Skjeringar som fglgje av utgraving/planering av tomt skal
tilplantast med stadeigen vegetasjon. Plantar som ikkje er stadeigne skal ikkje nyttast
pa eigedomane. Kommunen kan paby at planeringshagda blir senka eller heva slik at
hagda pa stattemuren blir redusert.

Saman med sgknad om byggjelgyve kan kommunen krevje at det blir utarbeidd ein
utomhusplan for delen av tomta som ligg mellom bygningane. Denne skal ved sidan
av a vise bebygd areal, ogsa vise terrenghandsaming, eksisterande og ev. ny
vegetasjon.

Det skal takast ekstra omsyn til tiltak i myr for a unnga a drenere for store delar av
myromradet med omsyn til karbonlagringsevna.

2.5. Kanalisering av ferdsel

Innanfor planomradet skal det takast saerskilt omsyn til Digerneset naturreservat.
Ferdsel skal kanaliserast til mindre sarbare omrade ved opparbeiding og oppmerking
av stiar. Det skal ikkje etablerast badeplassar og balplassar nzer Digerneset
naturreservat.

2.6. Hggde pa terreng, gjerde, m.v. mot offentleg veg og grentareal
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Murar, gjerde, hekkar o.l. i faremalsgrensa langs offentlege vegar skal ikkje vere
haggare enn 1,2m over vegnivaet, og 0,5m ved kryss eller avkayrslar. Sja elles
fgresegnene som gjeld frisiktsone.

2.7. Sty

Stgyreduserande tiltak skal setjast i verk dersom krav gjeve i rundskriv T-1442 fra
Miljgverndepartementet ikkje er tilfredsstilt. Utandars stgyforhold pa uteplass og
utanfor rom med stayfalsom bruk, skal ikkje overstige 55dBA Lden. Maks. lydniva om
natta (mellom kl. 23 og 07) skal ikkje overstige 70dBA utandgrs. For innandgrs
stgyniva er kravet 30dBA Lden.

2.8. Automatisk freda kulturminner

Om det i samband med gravearbeida vert gjort funn av gjenstandar eller
konstruksjonar, pliktar ein & stoppe arbeidet snarast og underrette kulturavdelinga i
fylket for avklaring, jf. kulturminnelova 88 andre ledd.

2.9. Utnyttingsgrad

Maksimal utnyttingsgrad er fastsett som %-BYA , etter reglane i TEK. Eit vilkar for &
utnytte tomta med maksimal %-BYA, er at krav til byggehggde, byggegrense og
dokumentert parkeringsdekning er innfridd.

2.10. Trafo, pumpehus og liknande

Innanfor planomradet kan det oppfarast trafokioskar, pumpestasjonar eller andre innretningar
for tekniske anlegg der dette er ngdvendig. Frittstaande bygg skal tilpassast staden si busetnad
med omsyn til form og farge. Kommunen skal gi lgyve til slik innretting.

2.11. Drenering, tilgang til kommunaltekniske anlegg

Innanfor kvar tomt ma utbyggar sargje for ngdvendig drenering for overvatn og
grunnvatn, og fare dette til avigp til bekk/vassdrag/terreng eller kommunalt/privat
leidningsnett etter godkjenning av kommunen. Anlegg for overvatn skal
dimensjonerast for framtidig nedbgrsauke pa 30% i ar 2100.

Der tilkomstveg kryssar myr skal det leggast inn grunnvass-sperre for a hindre
drenering.

Kommunen skal ha rett til & nytte uteareal i samband med ngdvendig vedlikehald av
kommunaltekniske anlegg som kryssar eller ligg inntil byggeomrada.

2.12. Kommunale normer

a) Offentlege trafikkomrade og offentlege VA-anlegg innanfor planomradet skal
opparbeidast i samsvar med kommunale normer og retningsliner. Rammeplanen for
VAl/overvatn vil vere styrande for vidare planlegging og prosjektering av infrastruktur
innanfor planomradet.

2.13. Fgresegnomrade kulturminne (#)

Det réka kulturminnet, id 229804 som er markert som Kulturminne #1 i plankartet kan
flernast utan ytterlegare arkeologiske undersgkingar.

3. Busetnad og anlegg

3.1. Bustader — frittliggande smahus (BFS 1 — 80)
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a) Innanfor byggjeomrade BFS1-BFS10 kan det etablerast einebustader i samsvar
med pbl 829-4 med tilhgyrande garasje.

b) Tomtegrense for bustadomradet er vist pa plankartet og reglane for avstand til
naboeigedom i pbl gjeld der det ikkje er regulert byggegrense. Grad av utnytting er
sett til maks BYA=20% og maks BYA=250m2 for hovudbygg malt etter gjeldande
reglar i pbl.

c) Gesims- og mgnehggde falgjer reglane i PBL §29-4. Mgnehggde skal reknast fra
planert terreng ved hggaste fasade.

d) Garasjar og uthus skal ikkje ha starre gesimshggde enn 2,5m og mgnehggde
ikkje over 5,5m. Bygningen si grunnflate skal ikkje overstige 70m?2.

e) Det skal i byggjemeldinga oppgjevast mgne-/gesims- og sokkelhggder.
f) Det er hgve til & innreie utleigehusveaere i bustaden.
g) Det skal avsettast plass til garasje innanfor tomtegrensa.

h) Det skal avsettast areal for 2 biloppstillingsplassar. Garasje inngar i dette som
oppstillingsplass.

i) Frittliggande garasjar og uthus skal tilpassast bustadhus p& same tomt med omsyn
til materialval, form og farge.

j) I samband med byggemelding av bustadhus skal det leggjast fram malsett
situasjonsplan som syner korleis plassering, tilkomst, felles parkeringsareal,
biloppstillingsplass, garasje m.v. er tenkt lgyst. Situasjonsplan skal ha malestokk
1:500.

k) Terrengmurar skal plasserast min. 1m fra nabogrense og ikkje vere hggare enn 1,5m. Starre
hagdeforskjellar enn 1,5m kan takast ved avtrapping/terrassering.

) Minimum 30% av bustadane i feltet skal ha hovudfunksjonane pa inngangsplanet.
Minimum 50m2 av det private utearealet knytt til tilgjengeleg bustad skal vere
universelt utforma. Universell utforming skal dokumenterast i byggesgknad.

m) VA-trase vert lagt i beltet mellom kommunal veg og byggegrense for BFS1-
BFS10. Denne delen av tomtene ma vere tilgjengeleg for kommunen ved tilsyn eller
behov for istandsetting.

3.2. Fritidsbustader (BFF 1 — 10)
a) | felta BFF 1- BFF 80 kan det byggast frittstaande hytter med tilhgyrande
bygningar som garasje/carport og/eller uthus.

b) Tomtegrenser er fastsett i plankartet og reglane for byggeavstand til naboeigedom
i pbl gjeld der det ikkje er regulert byggegrense. Dersom frastandserkleering er
aktuelt, skal tilhgva pa nabotomt vurderast i byggesaka sjglv om tomtane ikkje har
samanfallande grenser.

D:\143220160015-Gjeldande-faresegner.docx Side5av 9



c) For tomter i flatt terreng (slakare enn 1:6) kan hovudbygg fagrast opp i ein etasje
med maks. mgnehggde pa 5,5m.

Grad av utnytting for tomta er sett til maks BYA=20% og maks BYA=100m2 for
hovudbygg malt etter gjeldande reglar i pbl parkering/garasje/carport.

d) Pa tomter med bratt terreng (mellom 1:3 og 1:6) kan det oppfarast hytter med
underetasje. Dersom ein bygger med underetasje skal fritidsbustaden likevel falgje
faringane knytte til BYA pa hovudbygg og mgnehggde i kommuneplanen.

Grad av utnytting for tomta er sett til maks BYA=20% og maks BYA=100m? eller
BRA=150m? for hovudbygg malt etter gjeldande reglar i pbl.

e) For alle tomter skal det leggast fram terrengsnitt som viser eksisterande terreng
for at det i byggesakshandsaminga skal kunne avklarast kva bygningstype som kan
tillatast, jf. 8 3.2 pt. c og d.

f) Hyttene skal ha god tilpassing til terreng og vegetasjon, med seerleg vekt pa omsyn
til Digerneset naturreservat. Den ubygde delen av tomta og mellom tomtene skal
skanast mest mogeleg mot terrenginngrep og inngrep i eksisterande vegetasjon.

g) Hovudbygget skal plasserast med mgneretning parallelt med terrengkotene.
Bygget skal ha god kontakt med bakken og det vert ikkje gjeve layve til & bygge hytta
pa palar eller murar hggare enn 1m.

h) Hyttetun skal ha heilskapleg utforming og tilbygg ma underordne seg
hovudbygget.

i) Det er ikkje tillate & bygge veranda langs heile hytta si lengderetning. Det er tillate
med inntil BYA=30 m2 pr. tomt til terrasse maks 1 m over bakkeniva.

j) Hytteeigarane har hgve til & setje opp gjerde pa avgrensa omrade av tomta. Gjerdet ma
setjast opp slik at det ikkje kjem i konflikt med landbruksinteresser og almenne interesser og
ferdsel.

k) Terrengmurar skal plasserast min. 1m fra nabogrense og ikkje vere hggare enn
1,5m. Starre hggdeforskjellar enn 1,5m kan takast ved avtrapping/terrassering.

l) Ved sgknad om rammelgyve skal det gjennom utomhusplan gjerast greie for
korleis hytta er tilpassa terrenget pa tomta (jf. § 2.4). Utomhusplan skal vise
opparbeiding av uteareal, terrenginngrep, stagttemurar, tilkomst og plassering av
bygningar.

m) Garasjar og uthus skal ikkje ha starre gesimshggde enn 2,5m og mgnehggde
ikkje over 5,5m. Bygningen si grunnflate skal ikkje overstige 40m2.

3.3. Energianlegg (BE)
| omrade merka BE1-BE2 pa plankartet kan det farast opp nettstasjon.

3.4. Renovasjonsanlegg (BRE)
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Innanfor omrédda BRE1 skal det etablerast felles omrade der avfallsbehaldarar skal
framsetjast for tamming. Det vil innanfor BRE1 st fast 2 containarar for hytteavfall.

3.5. Vass- og avlgpsanlegg (BVA 1 —4)
Innanfor faremalet BVA1-4 kan det setjast opp minireinseanlegg.

3.6. Vassforsyningsanlegg (BVF)
Innanfor faremalet BVF1 kan det setjast opp vassforsyningsanlegg. Ved uttak av
grunnvatn er maks dggnuttak 74m3.

3.7. Leikeplassar (BLK)
Leikeplass f BLK1 er felles for bustadane innanfor planomradet.

Opparbeiding av leikeplassane skal skje etter eigen plan og i trad med gjeldande
krav for sikring av leikeplassar og utstyr. Natursteinsmurar, gangstiar,
vassarrangement, sitjeplassar, lyssetjing og andre parkmessige installasjonar kan
opparbeidast. Ingen tiltak kan iverksetjast utan plan godkjend av kommunen. Det
skal oppretthaldast naturleg vegetasjon i dei delar av omradet som ikkje blir nytta til
ball- og leikeplass.

Sikring av leikemiljget i samband med trafikk, murar, skjeringar og skraningar som
vert opparbeidd for bustadfeltet, kviler pa utbyggar/tomteeigar etter plan- og
bygningslova.

4. Samferdsleanlegg og teknisk infrastruktur

4.1. Kgyreveg — offentleg (SKV 1)

Arealet er avsett til offentleg kayreveg o_SKV1. Vegen er regulert med vegbreidde
5m inkludert skulder. Det er tillate a leggje r@r og kablar i vegbana etter naerare
avtale med kommunen.

4.2. Kgyreveg — felles (SKV 2)

f_SKV2 er felles for hyttene i felta BFF1- BFF80.

Vegane er regulert med vegbreidde min. 4m inkl. skulder i samsvar med
Landbruksvegklasse 3.

Nye vegar i planomradet skal som hovudregel ikkje byggast med stigning brattare enn 10%,
men forskrifta opnar for & bygge med opp til 12% stigning pa korte og rette strekningar. |
enden av alle tilkomstvegar skal det opparbeidast ein snuhammar for liten lastebil.
Vegskraningar skal istandsettast og dekkast med stadbunden vegetasjon.

Gatelys er ikkje tillatt.

4.3. Annan veggrunn — grgntareal og sngopplag (SVT)

SVG er areal til grgntareal og sngopplag. Slike areal skal torvleggast og stellast i
samband med veganlegget.

4.4. Parkeringsanlegg felles (SPP)
f SPP1 er felles for hyttene, men kan nyttast for almenta pa utferdsdagar.
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5. Grgntstruktur

5.1. Turveg (GT)
Turveg GT1 kan opparbeidast i samband med utbygging av BFF52-67 og nyttast til
anleggsveg i fyrste omgang. Turvegen skal vere maks 2,5m etter anleggsfasen.

5.2. LNF-omrade (L 1-7)

Innanfor landbruks-, natur- og friluftsomrade i planen kan det etablerast stiar og enkle
tiitak med kvilebenkar. Dette ma avklarast med grunneigar.

Det skal ikkje etablerast stiar som kanaliserer ferdsel ned mot Digernesvatnet.

6. Omsynssoner

6.1. Frisiktsone H140 _

| omradet mellom frisiktline og kayreveg (frisiktsona) skal det vere fri sikt i ei hggd pa
0,5 meter over nivaet til dei tilstaytande vegane. Vegetasjon kan ryddast, tre hoggast
og fjell sprengast for a halde frisiktsona oversiktleg. Hagstamma tre, trafikkskilt og
lysmaster kan plasserast i frisiktsona, dersom dei ikkje hindrar fri sikt.
Parkeringsplassar kan ikkje etablerast i frisiktsonene. Kommunen kan krevje at
sikthindrande vegetasjon og gjenstandar blir fierna.

7. Rekkefglgjekrav

7.1. For brukslgyve

a) Det kan ikkje gjevast brukslgyve for nye byggeomrade far tilkomstveg og VA til
eigedomen er opparbeidd /eller sikra opparbeidd i samsvar med planane. Nye
tilkomstvegar skal byggast ut etter detaljplanar godkjent av kommunen og terreng
etter inngrep skal vere sett i stand.

b) Leikeplass BLK1 skal vere opparbeidd far brukslgyve er gjeve til 30% av
bustadane i felta BFS1-BFS10

7.2. Rekkjefglgje i tid
a) For & sikre ei stegvis utbygging vert det stilt falgjande krav til rekkjefalgje:
For gbnr. 57/1.:

30% av hyttene i felta BFF58-BFF67 skal ha rammelgyve far det vert gjeve
igangsetjingslayve for felt BFF44-BFF57.

30% av hyttene i felta BFF44-BFF57 skal ha rammelgyve far det vert gjeve
igangsetjingslayve for felt BFF68 — BFF80.

For gbnr. 57/2:

30% av hyttene i felta BFF1-BFF21 skal ha rammelgyve far det vert gjeve
igangsetjingslagyve for BFF22-BFF34.

30% av hyttene i felta BFF22-BFF34 skal ha rammelgyve far det vert gjeve
igangsetjingslagyve for BFF35-BFF43.

b) Turveg med faremalet GT1 skal nyttast til anleggsveg i byggefasen. Den skal
istandsettast som turveg nar BFF44-BFF57 har fatt ferdigattest.
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c) Parkeringsplass f_SPP1 skal opparbeidast samstundes med opparbeiding av
tilkomstveg f_SKV2.

7.3. Radongass
Radonfare ma avklarast i samband med byggesak. Jf gjeldande TEK.
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