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1 GENERELT

1.1 Avgrensning av planomradet

Reguleringsbestemmelsene gjelder for regulert omrade som er vist med plangrense
i plankartet i malestokk 1:1000 datert 14.11.2017, revidert 05.02.2018

1.2 Hensikten med reguleringsplanen
Hensikten med reguleringsplanen er a legge til rette for oppfaring av nye boliger, samt sikring av
naturverdier i resterende arealer.

1.3 Omradet reguleres for falgende formal
(ifr. plan- og bygningslovens § 12-5, §12-6)

Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse B1-B2
Bolighebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse BFS1
Bolighebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse BKS1- BKS3
Lekeplass LEK1

Samferdsel og teknisk infrastruktur

Kjgreveg, offentlig SKV1 - SKv2
Fortau, offentlig SFT1

Annen veggrunn — grgntareal

Grgnnstruktur

Grgnnstruktur G1
Naturomrade GN1-GN3
Hensynssoner

¢) Sone med angitte saerlige hensyn
Andre sikringssoner / VA-trase H190_1

Bevaring av naturmiljg H560_1 — H560_5
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2. FELLESBESTEMMELSER
2.1 Rekkefalgekrav

1. Felles lekeplass LEK1 skal veere ferdig opparbeidet i henhold til utomhusplan, senest
samtidig med at fgrste bolig kan gis midlertidig brukstillatelse innenfor feltet. Dersom
brukstillatelse blir gitt p& vinteren skal lekeareal veere ferdig opparbeidet pafglgende
var.

2. Far det kan gis midlertidig brukstillatelse for boliger i B1, BFS1, BKS1, BKS2 eller
BKS3 skal SKV2, samt de deler av SKV1 som er ngdvendig for de ulike feltene vaere
ferdig opparbeidet. Ved flere byggefaser skal det opparbeides midlertidig
vendehammer etter behov.

2.2 Dokumentasjonskrav

1. Fer det gis rammetillatelse for tiltak i felt BKS2 og LEK1 skal det foreligge
dokumentasjon pd hvordan stgytiltak som bidrar til & redusere staynivaer til angitte
grenseverdier i T-1442, tabell 3 skal gjennomfares.

2. For sgknad om byggetillatelse p& BKS1-BKS3 skal det oversendes en mer detaljert
utomhusplan i 1:500 eller bedre over det enkelte feltet. Detaljert utomhusplan skal
vise husplassering, garasje, innkjering, opparbeidelse av uteareal med faste dekker,
biloppstillingsplasser, trapper, terrengmurer og terrengbearbeiding.

3. Far det gis igangsettelsestillatelse for veger og teknisk infrastruktur skal det foreligge
godkjent kotesatt teknisk plan som viser opparbeidelse av veger, fortau med
skjeeringer/fyllinger og forstatningsmurer, framfgring av vann- og avigpsledninger,
stremforsyning og annen teknisk infrastruktur. Belysning skal ogsa dokumenteres i
planen. Anleggsmelding for kommunaltekniske anlegg skal vaere godkjent av
kommunen far igangsettelsestillatelse for slike anlegg kan gis. Teknisk plan skal ogsd
omfatte plan for handtering av overvann. Overvann skal i sterst mulig grad handteres
lokalt. Planen skal ogsa omfatte evt. omlegging av private vann- og
spillvannsledninger.

4. Ved neerfgring av eiketraer skal teknisk plan for veganlegg vise lgsninger for
ivaretakelse av traerne.

5. Far det gis rammetillatelse for tiltak innenfor planomradet skal effektbehov for
utbyggingen veere avklart med netteier og det skal vaere utarbeidet en samlet
kabelplan der bl.a. behov et for ny nettstasjon skal vaere avklart.

6. Energibruk i bygg
Ved planlegging og sgknad om tiltak skal miljgvennlige alternative
energikilder/lgsninger utredes. Ved sgknad om tiltak skal det redegjgres for de
vurderingene som er gjort for & oppna redusert energibruk, klimagassutslipp og bruk
av alternative, fornybare energikilder
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2.3 Automatisk freda kulturminner

Om det viser seg farst mens arbeidet er i gang at det kan virke inn pé et fredet kulturminne,
skal Telemark fylkeskommune kontaktes og arbeidet stanses i den utstrekning det kan
bergre kulturminne. Kulturminnemyndighetene avgjgr snarest mulig — og senest innen 3 uker
— om arbeidet kan fortsette og vilkarene for det. Fristen kan forlenges nar saerlige grunner
tilsier det (jf. kulturminneloven § 8 andre ledd).

24 Naturmiljo
Treer og starre grener av eik som er godkjent fiernet skal legges igjen i terrenget.

3 - REGULERINGSFORMAL

3.1 BEBYGGELSE OG ANLEGG
3.1.1 Felleshestemmelser

Byggegrense
Byggegrenser er angitt p plankart.

Garasje kan tillates plassert 2 meter fra regulert formalsgrense mot offentlig veg/felles privat
veg, dersom garasjen har kjgreretning parallelt med vegen.

Stattemurer pd inntil 1m og fyllingsfot kan legges i eiendomsgrensen mellom to boligtomter
eller mot annet formal.

Byggehayder i alle felt
Heydene skal méles ut fra gjennomsnittlig eksisterende terrengniva.

Krav til tetthet i planen
Det skal totalt for byggeomrédene for bolighebyggelse i planen, etableres min. 2 boliger per
dekar. Interne veger og lekeplasser i boligformdlene inngér i beregningsgrunnlaget.

Krav til parkering
Det skal avsettes plass for biler og sykler p& egen grunn som tilfredsstiller falgende krav:

Type parkering Bil Sykkel

Individuell parkering Min 2 plasser / boenhet | Min 4 plasser / boenhet

Individuell boligparkering, | Min 1,2 plasser / Min 3 plasser / boenhet

felles besgksparkering boenhet

Felles parkering Min 1,2 plasser / Min 3 plasser / boenhet
boenhet

Tabellen viser antall parkeringsplasser per boenhet, og individuell parkering vil si at
parkeringen Igses pr tomt/ bolig og ikke i fellesanlegg.

Krav til uterom for bolig

Det skal avsettes egnet leke- og uteoppholdsareal som tilfredsstiller kravet i den gjeldende
kommuneplanens arealdel.
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Type omradeltholig Minimumskrav til Minimum andel av uterom som skal

samlet uterom vaere felles uterom (felles leke. og
uteoppholdsareal)
Sentrum og lokalsentes 20 % av BRA 70 %
Leiligheter {fra 5 boenheter) | 30 w100 m* BRA 80 %, Arealet skal ligger pa terrengnivi of
og sekundarbolig boligfarmal eler pr boenhet vare Kompakt og sanumenhengende,

Smahus (rekke-, atriumshus [ 50 m¥100 m* BRA baligformal | A0 %, Arealet skal ligger pa terrengniva.

og to- og firemannsholiger) | ¢ller pr boenhet. Minimum
sahimenhengends areal, 5x7

e (pr boenhet}

Enebolig 125 m¥ boenhet. Minimum 20 %%, Arealet skal ligger pa terrengniva.

saminenhengendes areal; 7x9

m {pt boenhet}

Kabler
Alle kabler skal fgres fram som jordkabler.

3.1.2 Fellesbestemmelser for B1, BFS1, BKS1-BKS3

Det tillates flate tak, pulttak, valmtak og saltak pa boligene. For underordnet bebyggelse som
for eksempel garasje, carport, boder med mer kan takform avvike.

Maksimal tillatte byggehayder:

Ved flate tak er maks gesimshgyde 7m.

Ved saltak og valmtak, 9m mgnehgyde og 7m gesimshgyde.

Ved pulttak, 9m gesimshgyde for hgyeste gesims og 7m for laveste gesims.

Der terrenget tillater dette, skal boliger som kan ha alle hovedfunksjoner pa inngangsplan,
bygges med trinnlgs adkomst fra parkering og slik at de er egnet for bevegelseshemmede.

Bebyggelsen skal i starst mulig grad tilpasses terrenget. Koller innenfor byggeomradene kan
sprenges ned til niva tilpasset tilstatende veger, men tilpasning til tilgrensende terreng skal
tillegges stor vekt.

3.1.3 Bolighebyggelse B1

Feltet kan enten bebygges med frittliggende smahusbebyggelse i form av eneboliger og
tomannsboliger eller med konsentrert smahushebyggelse i form av rekkehus, kjedehus, 4
mannsboliger eller liknende, med tilhgrende garasjer, boder etc.

Landskapsplan for delfeltet skal vise hvilke boligtype som velges og hvordan feltet utnyttes.
Dersom feltet skal etableres med frittiggende smahusbebyggelse skal landskapsplan veere i
form av en tomtedelingsplan med angitt adkomst.

Maksimal tillatt grad av utnytting er BYA = 40 %.

3.1.4 Boligbebyggelse B2
Arealet er tilleggsareal til eksisterende boligtomt.
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3.1.5 Frittliggende smahusbhebyggelse BFS1

1. BFS1 kan bebygges med frittliggende smahusbebyggelse, i form av
enebolig/tomannsbolig.

2. Maksimal tillatt grad av utnytting er %BYA = 35 %.

3.1.6 Konsentrert smahusbebyggelse BKS1, BKS2 og BKS3

1. BKS1 — BKS3 kan bebygges med konsentrert smahusbebyggelse. Det dpnes for
falgende hustyper: kjedehus, rekkehus, tomannsboliger, tremannsboliger og
firemannsboliger.

2, Maksimal tillatt grad av utnytting er %BYA=50 %.

3.1.7 Lekeplass LEK1

Lekeplass skal utfgres med bestandige materialer og tilrettelegges for sosialt samkvem,

rekreasjon og lek. Lekeplass skal opparbeides med minimum 3 lekeapparater og

sitteplasser. Lekeplass skal veere felles private.

I LEK1 stdr det en stor eik. Eika skal i hensyn tas ved utforming av lekeplassen, jf. §6.2.

3.2 SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
3.2.1 SKV1 og SKV2

SKV1 og SKV2 skal opparbeides med kjgrebanebredde inkludert skulder pa 5,0 meter.
SKV1 og SKV2 skal veere offentlig veg.

3.2.2 SF1], Fortau
Opparbeides i henhold til kommunens tekniske norm og etter godkjenning fra kommunen.
Fortau skal veere offentlig vegareal.

3.2.3 Annen veggrunn - grgntareal
Arealene skal vaere offentlig vegarealer. Innenfor arealene kan det etableres tekniske anlegg
i form av VA-ledninger, kabler, veglys etc og greftearealer.

Ved eik i H560_1 skal det etableres lgsning i form av mur eller tilsvarende langs vei som
sikrer at eiketreet bestar.

| arealene mellom SKV1 og E18 skal det etableres vegetasjonsskjerming pa aktuell
strekning, for & hindre lyspavirkning fra ny vei mot E18.

3.3 GRONNSTRUKTUR
3.3.1 Grgnnstruktur, G1

G1 skal veere snarveg i grgntareal.

3.3.2 Naturomrade, GN1 — GN3
GN1 omfatter naturomrade med registrert naturtype med A-verdi. Det tillates ikke tiltak
innenfor arealet utover sti mot Pvaldfeltet og boreledning for VA-anlegg i grunnen.
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GN2-GN3 skal bestd som naturomrade.
4 HENSYNSSONER

4.1 Sone med angitte szerlige hensyn - andre sikringssoner/VA-trase
Innenfor sonen tillates etablert VA-anlegg i form av boreledning. Det tillates ikke tiltak
innenfor arealet som kan skade VA-anlegget. Naturmiljg skal hensyntas ved etablering.

4.2 Sone med angitte saerlige hensyn — bevaring naturmilje (H560_1, H560_2,
H560_3 og H560_4)

Innenfor hensynssonene er det eiketreer som er vurdert som naturtypelokaliteter. Treerne
skal bevares og tiltak innenfor hensynssonene skal utfares pa en sa skdnsom méate som
mulig for treerne. Traerne kan beskjaeres dersom det er grener som er til fare for lekearealer
eller veiarealer.

4.3 Sone med angitte saerlige hensyn — bevaring naturmiljg (H560_5)

Innenfor hensynssonen er det en verdifull naturtype. Innenfor arealene regulert til
naturomrader tillates ikke tekniske inngrep, utfylling av masser, hogst av traer eller fierning av
vegetasjon i hensynssonen, med unntak av borreledning for VA-anlegg i grunnen. Eventuell
behov for hogst, i forhold til sikkerhet boliger eller annen infrastruktur, skal sekes godkjent av
kommunen,



