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1 GENERELT

Reguleringsplanen er en detaljregulering etter pbl § 12-3. Det regulerte omradet er

pa plankartet vist med reguleringsgrense. Innenfor planomradet skal arealene
utnyttes i samsvar med angivelsene pa plankartet og disse bestemmelsene.
Planomradet reguleres til fglgende formal:

Bebyqggelse og anleqg (pbl §12-5 nr. 1):

- Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse (BF)
- Boligbebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse (BK)
- Barnehage - privat

- Institusjon — offentlig sykehjem

- Energianlegg — trafo

- Lekeplass (L)

Samferdselsanleqqg og teknisk infrastruktur (pbl §12-5 nr. 2):
- Kijgrevei
- Fortau
- Annen veigrunn — teknisk anlegg
- Parkeringsplasser (P)
- Vann- og avlgpsnett

Grennstruktur (pbl §12-5 nr. 3):

- Grgnnstruktur
- Turdrag
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Hensynssoner (pbl §12-6):

- Sikringssone. Frisikt
- Faresone. Hgyspenningsanlegg
- Hensynssone grgnnstruktur

- Midlertidig anleggsomrade
- Sikringssone. Midlertidig infrastruktur

Bestemmelsesomrader (pbl §12-7)
- Utforming midlertidig snuplass

2 BEBYGGELSE OG ANLEGG

2.1 Felles bestemmelser

Utforming — bebyggelse

Bebyggelsen i et omrade skal nar det gjelder volumer, fasader, materialbruk og
farger, framsta med et helhetlig preg og med god arkitektonisk utforming.
Bebyggelsen skal utformes enten med saltak eller pulttak i kombinasjon med flate
tak. Tak innenfor den samme husgruppe skal ha samme takform:

BK1 og BK2

BF3, BF4 og BF5

BF6

BK6

BK4

BK5

BK3A og BK3B.

BF1 og BF2

Bebyggelse med saltak skal ha takvinkel mellom 32-40 grader. Bebyggelse med
pulttak skal ha maksimum takvinkel 8 grader.

Gjerder og ev. forstgtningsmurer skal gis god utforming tilpasset bebyggelse og
terreng.

Utforming — terreng

Omrader for bygg og anlegg skal gis en utforming med best mulig tilpasning til
terreng, landskap og vegetasjon. Eksisterende terreng og vegetasjon skal i stgrst
mulig grad bevares.

Fyllings- og skjeeringsskraninger fra samleveier og adkomstveier kan etableres
innenfor areal regulert til andre formal enn veigrunn.

Terrengnivaforskjeller tilpasses med skraninger. Starre forstatningsmurer, med
hayde over 0,5 meter, skal unngas.
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Byggegrense
For byggeomradene gjelder byggegrense 8 meter fra senterlinje kjgrevei. Garasje

kan plasseres 3 meter fra eiendomsgrense mot vei ved plassering parallelt med
veien. Mellom veikant/fortauskant og garasje skal det vaere minimum 5 meter
avstand nar innkjgring til garasje skjer rett inn/ut fra veien.

Mindre tiltak som parkeringsplass, gjerder, terrengbearbeiding, ev. stgttemurer og
postkassestativ mv. kan tillates utenfor byggegrense.

Gjerder/forstgtningsmurer mot offentlig vei ma omsgkes til kommunen, som skal
godkjenne tiltakets hgyder, materialer og farger.

| lekeomrader (lekeplass og gr@nnstruktur) gjelder byggegrense 8 meter fra
senterlinje kjgrevei for alle typer tiltak.

Universell utforming

Ved utbygging og gjennomfaring av tiltak skal det sikres god tilgjengelighet for alle
befolkningsgrupper, slik som bevegelseshemmede, orienteringshemmede og
miljghemmede. Med utomhusplan og sgknad om rammetillatelse skal det
dokumenteres hvordan tilgjengelighetsforhold og universell utforming er ivaretatt.

Kulturminner

Dersom det i forbindelse med tiltak i marka blir funnet automatisk fredede
kulturminner som ikke er kjent, skal arbeidet straks stanses i den grad det bergrer
kulturminnene og deres sikringssone pa 5 meter, jf. Lov om kulturminner, § 8.

2.2 Frittliggende smahusbebyggelse. BF1-BF6

Innenfor omradene BF1-BF6 tillates tradisjonell selvbygging, men det er krav il
utomhusplan/detaljplan for felt BF1 og BF2. Terreng og bebyggelsens mgneretning
med hgydeangivelse skal veere i samsvar med utomhusplan/detaljplan for @rnvika
vest felt BF1 og BF2, utarbeidet av Solem Arkitektur AS, datert 29.08.2012, vedtatt
14.10.2013.

Bebyggelsen skal tilpasses eksisterende terreng, slik at skiemmende skjeeringer og
fyllinger unngas.

Maksimal BYA er 35% inkludert parkeringsareal. For hver boenhet skal det avsettes
areal til minst 1 garasje og 1 biloppstillingsplass.

| omradene er det lov a sette opp frittliggende eneboliger. Tabell 2 viser maksimalt
antall boenheter innen hvert delfelt.

Maksimalt tillatt mgnehgyde er 8 meter fra gjennomsnittlig planert terreng.
Hgydebestemmelsene gjelder mgne ved saltak og hgyeste gesims ved avrige
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takformer.

Der hvor tomta er stor nok og terrenget ligger til rette for det, kan det tillates
sokkelleilighet/ bileilighet i tilkknytning til boligen. Eventuelle bileiligheter regnes ikke
med i maksimalt antall boenheter for feltet.

Tabell 2: BF. Maksimalt antall boenheter per delfelt.

DELFELT ANT. BOENHETER AREAL m2
BF 1 7 5206
BF2 5 3585
BF3 6 4804
BF4 3 1989
BF5 3 2584
BF6 9 7549

TOTALT 33 25717

Dokumentasjonskrav og seerskilt underlag til byggesaksbehandlingen:
Det er krav om utomhusplan i malestokk 1:500 for den enkelte tomt. Utomhusplanen
skal veere utarbeidet pa grunnlag av situasjonskart fra kommunen.

Utomhusplanen skal vise plassering av bygninger (bolig og garasje/carport),
biloppstillingsplasser og avkjgrsel. Den skal gjgre rede for hgydeforhold ved
inngangsparti/sokkel og hgyde og maneretning pa bygninger. Avgrensing og
disponering av tomter skal vises. Her under terrengplanering, ngdvendige
stgttemurer med hgydeangivelse og forholdet til eksisterende terreng.
Utomhusplanen skal vise at utomhusareal oppfyller fastsatte krav til starrelse og
kvalitet.

Ngdvendige snitt og terrengprofiler for vurdering av plassering og hgyde pa
bygninger skal fglge utomhusplanen. Planert terrengs gjennomsnittsniva rundt
bygning skal beregnes og vises pa fasadetegningene.

Sammen med sgknad om byggetiltak skal fglge en estetisk redegjgrelse.
Beskrivelsen skal begrunne valgene som er gjort i forbindelse med utformingen, med
hensyn til plassering, proporsjoner og detaljering, bade i forhold til omgivelsen og i
forhold til seg selv.

2.3 Konsentrert smahusbebyggelse. BK1-BK6

| omrader regulert til konsentrert smahusbebyggelse skal utbygging foretas feltvis,
dvs. bebyggelsen i hvert delfelt prosjekteres og utbygges samlet.
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Bebyggelsen skal tilpasses eksisterende terreng, slik at skiemmende skjeeringer og
fyllinger unngas.

Maksimal BYA er 45% og 35% (BK2) inkludert parkeringsareal. For hver boenhet
skal det avsettes areal til minst 1 garasje og 1 biloppstillingsplass.

Omradene kan bebygges med vertikaldelte boliger, horisontaldelte boliger, kjedehus
og rekkehus.

Maksimalt tillatt mgnehgyde er 8 meter fra gjennomsnittlig planert terreng.
Hgydebestemmelsene gjelder mgne ved saltak og hgyeste gesims ved avrige
takformer.

Innenfor dette formalet skal minimum 30% av boenhetene i hvert delfelt tilpasses
bevegelseshemmede ved at alle hovedfunksjoner (stue, kjgkken, soverom, bad og
toalett) er pa bygningens inngangsplan. Rommene skal veere tilgjengelige for
rullestolbruker. Boenhetene skal ha trappefri adkomst fra terreng/parkering til
inngangsplan og terrasse/privat uteplass. Felles uteareal innenfor byggeomradet skal
vaere universelt utformet. | felt BK3, som er delt opp i to byggetrinn med totalt 5 stk.
to-mannsboliger, skal krav om tilgjengelig boenhet Igses slik: minst 1 boenhet i BK3A
og minst 2 boenheter i BK3B.

Innenfor felt BK1, BK 4 og BK5 skal det avsettes areal til lekeplasser pa minimum
100 m2/delfelt. Lekeplassene skal ha gode solforhold og en hensiktsmessig form.
Plassene bgar ikke legges til omrader brattere enn 1:5.

Tabell 1: BK. Maksimalt antall boenheter per delfelt.

DELFELT ANT. BOENHETER AREAL m2
BK1 22 6280
BK2 8 3390

BK3A/BK3B 4+6 4000
BK4 20 5500
BK5 20 5800
BK6 12 3617

TOTALT 96 28587

Dokumentasjonskrav og saerskilt underlag til byggesaksbehandlingen:
Det er krav om utomhusplan i malestokk 1:500 for hvert delfelt.

Utomhusplanen skal vise tomtegrenser, plassering av bygninger (boliger og garasjer/
carport), biloppstillingsplasser, avkjgrsler og eventuelle fellesanlegg for avfall. Den
skal gjere rede for hgydeforhold ved inngangsparti/ sokkel og hayde og mgneretning
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pa bygninger. Avgrensing og disponering av tomter og fellesareal skal vises. Her
under terrengplanering, ngdvendige stattemurer med hgydeangivelse og forholdet til
eksisterende terreng.

Ngdvendige snitt og terrengprofiler for vurdering av plassering og hayde pa
bygninger skal falge utomhusplanen. Planert terrengs gjennomsnittsniva rundt
bygning skal beregnes og vises pa fasadetegningene.

Sammen med sgknad om byggetiltak skal fglge en estetisk redegjgrelse.
Beskrivelsen skal begrunne valgene som er gjort i forbindelse med utformingen, med
hensyn til plassering, proporsjoner og detaljering, bade i forhold til omgivelsen og i
forhold til seg selv.

Som vedlegg til utomhusplan for konsentrert smahusbebyggelse BK1, BK4 og BK5
skal det utarbeides utomhusplan for tilhgrende felles lekeomrader innenfor delfeltet.
Planen for lekeomradene skal utarbeides i malestokk 1:200. Lekeplassen skal
ferdigstilles med minimum sandkasse, benk, et lekeapparat og beplanting. Arealet
skal veere sikret med gjerde mot vei.

Utomhusplanen skal vise at utomhusareal og lekeomrade oppfyller fastsatte krav til
stagrrelse, kvalitet og prinsipper for universell utforming.

24 Lekeplasser. L1 -L5.

Felles leke- og uteoppholdsareal. Ved planlegging og opparbeiding av
fellesomradene skal det i starst mulig grad legges vekt pa universell utforming. Alle
delomradene skal ha tilkomst innenfor anbefalt helning for rullestol fra tilliggende
bilvei/fortau. Eventuelle lekeapparat eller andre fysiske tilrettelegginger av omradene
skal i starst mulig grad veere tilgjengelig for alle og fortrinnsvis ligge pa arealet med
lite helning naermest veien. Underlag i aktivitetsomradene skal vurderes i forhold til
universell tilgjengelighet.

L1 er felles for felt BF1 og BF2

L2 er felles for felt BK1, BK2, BF3, BF4 og BF5

L3A og L3B er felles for felt BK3A og BK3B, BK4 og BK5
L4 er felles for felt BK6 og BF6

L5 er et omrade regulert for plassering av ballgkke og felles for alle delfeltene i
planomradet.

Det skal utarbeides egen utomhusplan i malestokk 1:200 for lekeplasser.
Lekeplassene skal opparbeides, beplantes og utstyres med lekeapparater og
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innretninger for variert lek og opphold. Det naturlige terrenget, treer og annen
vegetasjon beholdes mest mulig dersom dette i seg selv gir gode lekeareal og
oppholdskvaliteter. Arealet skal veere sikret med gjerde mot vei.

Planen skal vise at lekearealet oppfyller fastsatte krav til: stgrrelse, kvalitet og
prinsipper for universell utforming.

2.5 Institusjon - offentlig sykehjem

Maksimal BYA er 45%. Innenfor formalsgrensen tillates sykehjemsbebyggelse med
tilhgrende anlegg.

2.6 Energianlegg - trafo
Omradet gjelder plassering av ny trafo.

2.7 Barnehage - privat

Maksimal BYA er 24%. Arealet skal benyttes til barnehage med lekeareal, samt
parkeringsplasser for ansatte og besgkende. Minste uteoppholdsareal (inkl.
lekeareal) MUA = 1100 m2.

Normer for antall biloppstillingsplasser fastsettes av kommunen.

3 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

3.1 Felles bestemmelser

Innenfor formalet skal det bygges offentlige kjgreveier, offentlige fortau, offentlige og
private parkeringsplasser, annen offentlig veigrunn som vist pa planen, samt traséer
for vann- og avlgpsnett. Skraninger, fyllinger og annen veigrunn skal tilsdes og ha et
tiltalende utseende. Skraninger fra vei og fortau kan etableres utenfor det regulerte
veiarealet. Tiltak pa andre grunneieres eiendom skal utfgres etter omforente
detaljplaner godkjent av kommunen.

Det skal innenfor samferdselsarealet opparbeides en universelt utformet gangvei fra
BK3B til L3B, som midlertidig gangadkomst inntil Vei 1A med fortau er ferdigstilt.

Reguleringsformalet er inndelt i felgende underformal med henvisning til
reguleringskartet:

3.2 Kjorevei

Vei 1
Samlevei.
Regulert veibredde = 5,75m (0,5m skulder +5m kjgrefelt+0,25m kant (+ fortau))
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Det skal etableres ngdvendig belysning langs veien.

Vei 2
Tilkomstvei felt BF1 og BF2.
Regulert veibredde = 5,0m (0,5m skulder +4m kjgrefelt+0,5m skulder)

Vei 3
Tilkomstvei sykehjemmet.
Regulert veibredde = 6,0m (0,5m skulder +5m kjgrefelt+0,5m skulder)

Vei 4
Tilkomstvei eksisterende boligomrade.
Veibredde = overgang fra vei 3 til eksisterende veibredde.

3.3 Fortau
Det skal bygges 2,5 meter fortau langs hele vei 1.

3.4 Annen veigrunn - teknisk anlegg

Omréadene skal benyttes til grafter, skjeeringer og fyllinger, og kan ikke benyttes til
plassering av innretninger som representerer trafikkfare ved pakjersel eller som
distraksjon.

3.5 Parkeringsplasser. P1 — turparkering

Offentlig parkeringsplass. P1 skal ha definert inn- og utkjering og kan opparbeides
med grusdekke.

3.6 Parkeringsplasser. P2 — sykehjem

Privat parkeringsplass for sykehjemmet (ansatte- og besoksparkering). Far
byggetillatelse for vei 3 og parkeringsplass P2 gis skal landskapsplan for disse
arealene i malestokk 1:200 godkjennes av kommunen. Planen skal vise lgsninger
vedrgrende vei og parkering samt behandling av sideterreng.

5 % av parkeringsplassene skal dimensjoneres og reserveres for
bevegelseshemmede og vaere lokalisert naer hovedinngangen.

3.7 Vann- og avlgpsnett

Trasé for framfgring av offentlig vann- og avlgpsnett. Arealene kan tilrettelegges og
benyttes som gangtrakk.
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4 GRONNSTRUKTUR

4.1 Gronnstruktur

Felles naturomrader for beboerne innenfor planomradet. Innenfor
grennstrukturomrader kan det gjegres enkel tilrettelegging for ferdsel til fots. Det skal
ikke gjennomfgres tiltak som forringer naturverdiene i omradene. Eksisterende
vegetasjon skal i stgrst mulig grad beholdes.

| hensynssone c) "Sone med seerlig angitte hensyn — Hensyn grennstruktur”, gjelder
krav om utarbeidelse av skjgtselsplan.

4.2 Turdrag

Felles turdrag for beboerne innenfor planomradet. Eksisterende turvei innenfor disse
formalsgrensene skal opprettholdes. Eksisterende overflate kan erstattes med egnet
grusdekke for bedre framkommelighet, maksimal bredde 1,6 meter. Manglende
omlagt del vest i planomradet skal opparbeides i lgpet av utbyggingstrinn 1.

5 HENSYNSSONER

5.1  Sikringssone. Frisikt

Innenfor omradet skal det ikke forekomme sikthindrende gjenstander eller vegetasjon
som er hgyere enn 0,5 m over tilstgtende kjgrebaners plan.

5.2 Faresone. Hoyspenningsanlegg

Innenfor omradene er det ikke tillatt & oppfare byggverk som ikke har direkte
tilknytning til h@yspentlinjen.

5.3 Hensynssone gronnstruktur

Omradet er viktig som visuell avstandsdemping av boligfeltene sar i planomradet.
Innenfor hensynssone grennstruktur er det ikke tillatt med inngrep som forringer
landskapsinntrykket. Traer og annen vegetasjon som har betydning for
landskapsinntrykket skal i starst mulig grad bevares.

Innenfor hensynssonen skal det utarbeides retningslinjer for ngdvendig skjetsel og
bevaring av vegetasjon. Retningslinjer/skjgtselsplan skal legges fram for kommunen
og godkjennes i sgknad om tillatelse til tiltak i utbyggingstrinn 1.

5.4 Omradebestemmelser.
Midlertidig anleggsomrade.
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5.5 Sikringssone. Midlertidig infrastruktur

Innenfor omradet er det ikke tillatt med tiltak som kan skade eksisterende
hovedvannledning. Ved opparbeiding av felt BK3A og viderefgring av Vei1 skal
planlagt ledningsnett pa strekningen bygges ut og kobles sammen med eksisterende
hovedvannledning.

6 BESTEMMELSESOMRADER

6.1  Ved utbygging av felt BK3B og Vei 1B skal det innenfor bestemmelsesomrade
#1 opparbeides midlertidig snuplass dimensjonert for typekjaretay L.

6.2 Ved utbygging av felt BK3A og Vei 1A skal det innenfor bestemmelsesomrade
#2 opparbeides midlertid snuplass dimensjonert for typekjgretay L, som erstatning for
snuplass innenfor #1.

Vei 1A og 1B skal ferdigstilles med fortau mv. som vist pa plankart samtidig med at

Vei1 i utbyggingstrinn 2 opparbeides. Midlertidige snuplasser skal tilbakefgres til
grennstruktur og opprinnelig tilstand, sa langt det lar seg gjare, nar Vei1 er ferdigstilt.

7 REKKEFGLGEBESTEMMELSER

For det gis rammetillatelse for bebyggelse skal det for aktuelt byggetrinn foreligge
tillatelse for opparbeidelse av veianlegg og vann- og avigpsplan.

For brukstillatelse til boliger gis skal offentlig trafikkareal og annen infrastruktur som
skal betjene delomrader veere ferdigstilt.

Felles leke- og uteoppholdsarealer skal veere ferdigstilt i henhold til godkjent
utomhusplan fer brukstillatelse for fgrste bolig gis innenfor tilhgrende boligfelt jf. pkt.
2.30g24.

Utbyqggingstrinn 1:

- Gjennomfgring av trafikale Igsninger med kryssing av fv. 265 i trdd med
trafikkplan utarbeidet av Asplan Viak AS, jf. TC 006, datert 11.03.10. Tiltakene
skal utfares far boligfeltutbygging igangsettes.

- Gjennomfgring av tiltak for bergrte grunneiere langs vei 1

- Vei 1 fram til kryss ved pnr 450 + linje ser videre til pnr 1050

- Vei 1B (fra pnr 450 til pnr 550) for utbygging av BK3B, samt midlertidig
gangvei fra BK3B til L3B jf. pkt. 3.1

- Vei 1A (fra pnr 550 til pnr 620) for utbygging av BK3A

- Vei2,30g4
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- P1ogP2

- BF1o0g BF2, BK1, BK2, BF4, BF5, BF3, BK3A og BK3B

- L1 og L2 skal bygges ut parallelt med boligfeltene de tilharer

- L3B skal bygges ut parallelt med boligfeltene BK3A og BK3B

- VA-anlegg tilhgrende BF1, BF2, BK1, BK2, BF4, BF5, BF3, BK3A og BK3B
med nytt tilknytningspunkt for vann ved kum V41

- Omlegging av eksisterende VA-anlegg i Kleivabakken/vei1

- Tiltak i forbindelse med @rnvikbekken

Utbyagingstrinn 2:

- Vei 1 mellom kryss ved pnr 620 og pnr 1050, linje nord og vest
- BKS, BK4, BK5, BF6, BK6

- L3A skal bygges ut parallelt med boligfelt BK4 og BK5

- L4 skal bygges ut parallelt med boligfelt BK6 og BF6

- L5 skal etableres innen avslutning av utbyggingstrinn 2

- VA-anlegg tilhgrende BK4, BK5, BFG, BK6

- Etablering av @200 mm overfgringsledning

DOKUMENTER SOM GIS JURIDISK BINDENDE VIRKNING

Utomhusplan/detaljplan for @rnvika vest felt BF1 og BF2, utarbeidet av Solem
Arkitektur AS, datert 29.08.2012, vedtatt 14.10.2013 (jf. pkt. 2.2).
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