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Arkivsak : 15/11149
Arkivkode : PlanID 254
Sakstittel : Reguleringsplan for Aaltvet bru

REGULERINGSPLAN FOR AALTVET BRU

DETALJREGULERING REGULERINGSBESTEMMELSER

Forslag datert 04.09.2020.

GENERELT

Virkeomrade

Bestemmelsene gjelder for det regulerte omradet som er markert med plangrense i plankartet

i malestokk 1:1000.

Reguleringsformal
Omradet reguleres til fglgende formal i henhold til:

Plan- og bygningslovens §12-5:
Bebyggelse og anlegq

Boligbebyggelse
Bolighebyggelse — frittiggende smahusbebyggelse

Boligbebyggelse — blokkbebyggelse
@vrige kommunaltekniske anlegg
Lekeplass

Annet uteoppholdsareal

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Kjareveg, offentlig

Kjareveg, felles

Annen veggrunn-teknisk anlegg

Grgnnstruktur
Grgnnstruktur

Bruk og vern av sjg og Vassdrag med tilhgrende strandsone
Bruk og vern av sjg og Vassdrag med tilhgrende strandsone

Plan- og bygningslovens §12-6:

Hensynssoner
a.3 faresoner -Ras- og skredfare

a.3 faresoner —Flomfare
al. Sikringssoner — friskt
f. Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde

B1- B2
BFS1, BFS8 — BFS19
BFS14, BFS16 — BFS19
BBB1

BKT1

f BLK1, f_BLK2 og
f_BLK3 gst

f BAU1

0_SKV1-0_SKV3
f_SKV4
0_SVT1-0_SVT4

0 Gl,662;, 0. G3,0 G4

V1

H310_1 og H310_2
H320_1
H140_1-H140_3
H910_1 - H910 4
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3.1

3.11

3.1.2

3.1.3

3.14

3.15

3.2

3.2.1

HENSIKTEN MED REGULERINGSPLANEN
Hensikten med planen er a legge til rette for ny bolighebyggelse med tilhgrende funksjoner,
deriblant veg, gragnnstruktur, lekeplass og gvrig kommunalteknisk infrastruktur.

FELLES BESTEMMELSER
Rekkefglgekrav

Far det kan igangsettes arbeid med bygging av den del av veg o_SKV2 som ligger naermere
Leirkup enn 20 m, skal dokumenteres og gjennomfgres tiltak som hindrer erosjon i
skraningen mellom elva og denne vegen.

Fer det kan gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest i omradet BFS1, BFS8-BFS19-BFS14,
BFS16-BFS19 og BBBL1 skal falgende veere ferdig opparbeidet:

- Kjgreveg, offentlig, o_SKV2.

- Framfgring av offentlig vann- og avlgpsledninger, inkludert etablering av vann og
avlgpsanlegg (pumpestasjon) ved BKT1.

- Stregmforsyning og annen teknisk infrastruktur

- Opparbeiding av lekeplasser i takt med boligutbygging

- Trafikksikkerhetstiltak ved bussholdeplass/boligvegs kryss med Fv34 Augestadvegen, i
form av venterepos og oppstamming ved vegkrysset.

- Tursti,0_G4

Far det kan gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest i omradet BFS1-BFSZ, skal fglgende
veere ferdig opparbeidet:

- Turvei/tursti med 3 m totalt bredde langs elvebredden i G1 fra Kleppvegen i nordgst til
neset i sgrvest med lekeomradet f_BAUL.

For det kan gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest i omradet BFS1-BFS7, BFS8-BFS9,
BFS19 og BBB1 skal falgende veere ferdig opparbeidet:

- Flomsikrings tiltak i form av &pen, erosjonssikker gragft nordgst for BKT1, langsetter
0_SKV1.

- Konsekvenser for erosjonssituasjonen pa sgrsiden av Leirkup, p& grunn av
erosjonssikringstiltak pa nordsiden av elva, skal dokumenteres og eventuelle ngdvendige
sikringstiltak skal iverksettes.

Miljgforhold — forurenst grunn (tidligere pkt. 3.3)

Far sgknad om tiltak skal omfattes av byggesaksbestemmelsene, skal det dokumenteres at
boligomradene med tilhgrende leke- og uteoppholdsarealer ikke er forurenset. Dersom
arealer er forurenset skal ngdvendig tiltak vare gjennomfgrt far det kan sgkes om tiltak som
nevnt i fgrste setning.

Dokumentasjonskrav

Geoteknisk dokumentasjon
Far det kan gis rammetillatelse/igangsettingstillatelse for nye tiltak innenfor planomradet skal
falgende utfgres:

- Ved oppfylling av utearealer og fundamentering av nybebyggelsen og for alle andre nye
tiltak i ras- og skredfare sonen H310_1 og H310_2 skal det dokumenteres at stabiliteten
er tilstrekkelig eller positivt forbedret bade i anleggsfasen og permanent. Bade
lokalstabilitet, omradestabilitet og evt. sikringsbehov skal vaere dokumentert av en
geotekniker, og deretter kontrollert av en uavhengig geotekniker fra et annet firma.
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Dersom den geotekniske vurderingen viser at det ma gjennomfgres ytterligere
sikringstiltak for & oppna tilstrekkelig stabilitet, ma plan for utfgrelsen legges til

grunn ved byggesgknad. Kontroll med utfgrelsen av sikringsarbeidet innarbeides i
kontrollplanen og dokumentasjon pa gjennomfart sikring fremlegges far brukstillatelse og
ferdigattest gis. Eventuelle stabilitetsforbedrende tiltak utenfor selve byggetomta skal
veere giennomfart far oppstart av bygge- eller anleggsarbeidene pa selve tomta. Se ogsa
§7.1.

- Ved oppfylling av utearealer og fundamentering av nybebyggelsen for BFS1-BFS7 og
langsgaende turvei i o_G1 skal det dokumenteres at terrasseskraningen ned mot Leirkup
er tilstrekkelig sikret mot erosjon. Erosjonssikringens fundamentering skal spesielt
dokumenteres.

- Erosjonssikringssikringstiltak/flomsikringstiltak ma ikke gi darligere stabilitet med hensyn
til skredfare. Se pkt 3.1.4 andre strekpunkt om eventuelt behov for sikring av sgndre
elvebredd.

3.2.2 Landskapsplan (utomhusplan)
Overordnet landskapsplaner i egnet malestokk 1:500/1:200 skal vise tiltakets virkning pa
utomhusarealene, herunder ny bebyggelse, bebyggelsesstruktur, tilpassing av atkomster
til ny bebyggelse, terrenginngrep, utforming av felles lekeplasser, beplantning og
gronnstruktur. Nye koter skal vises i landskapsplanen. I tilknytning til landskapsplanen
skal det utarbeides prinsipper for universell utforming og lgsninger for overvanns-
handtering. Det skal gjennomfares beregning av BGF (blagrann arealfaktor) eller
tilsvarende beregning for & dokumentere tiltakets virkning pa overvannet i omradet.
Overvann skal handteres pa en mate som forebygger mot utvasking, erosjon og/eller
flomskade. Listen er ikke uttgmmende.

Detaljert landskapsplan 1:200 eller bedre skal vise ny bebyggelse, innkjgring,
Opparbeidelse av utearealer med faste dekker, biloppstillingsplasser, trapper,
terrengmurer og terrengbearbeiding.

3.2.3 Energibruk i bygg
Ved planlegging og sgknad om tiltak skal miljgvennlige alternative energikilder/lgsninger
vurderes. Ved sgknad om tiltak skal det redegjgres for de vurderingene som er gjort for &
oppna redusert energibruk, klimagassutslipp og bruk av alternative, fornybare energikilder.
Miljghensyn skal dokumenteres ved salg av byggematerialer/byggemetoder.

3.3 (Bestemmelsen om «miljgforhold — forurenset grunn» er gitt noe endret ordlyd og plassert
under rekkefglgekrav som nytt punkt 3.1.5)

3.4 Automatisk freda kulturminner
Om det viser seg fgrst mens arbeider er i gang at det kan virke inn pa et automatisk fredet
kulturminne, skal Telemark fylkeskommune kontaktes og arbeidet stanset i den utstrekning
det kan bergre kulturminnet. Kulturminnemyndighetene avgjar snarest mulig — og senest
innen 3 uker — om arbeidet kan fortsette og vilkarene for det. Fristen kan forlenges nar
seerlige grunner tilsier det (jf. kulturminneloven 88 andre ledd).

35 Parkering
Det avsettes fglgende antall parkeringsplasser:

Type bolig-parkering Minimum Minimum antall
antall p- sykkel-p pr
plass pr boenhet
boenhet

Parkering BFS1-BFS9, 2 -

eg BFS8 11-BFS14, og

BFS16- BFS19

Plan ID 254.............. RegPlan for Aaltvet bru- PLANBESTEMMELSER — Telemark Forvaltning AS Side 3av 7



&‘DORSGRUNN KOMMUNE

\ Parkering BBB1 1,2 1,5

Besgksparkering for BBB1 kan etableres som en felles eller flere mindre parkeringsplasser
innenfor tomtearealet.

3.6 Uterom og lekeplasser
Det skal sikres lekeplass pa minimum 150 m? for hver 25 boenhet.

For delomrade BBB1 inngar areal for takterrasse i samlet uterom. Dette forutsatt at alle
leiligheter har gode atkomstforhold til takterrassen.

Lekeplass f_BLK2 skal gjerdes inn. f_BLK3 gst skal ha minst fglgende
lekeapparater/mgblering: sandkasse, bord, benk og huskestativ tilrettelagt for barn opp til 6ar.

3.7 Byggegrenser / bygningsstruktur
Byggegrenser er angitt pa plankart, der annet ikke er definert i bestemmelsene.

Byggegrensene gjelder for fasader over bakkeniva.

Garasjetr/ carport, boder, sykkelskur el, kan tillates etablert utenfor angitt byggegrense og
inntil 1 meter fra formalsgrense.

Dersom innkjgringen til garasje/ carport legges parallelt med vegen, kan garasje/ carport
etableres inntil 1 meter fra regulert offentlig veggrunn. Andre mindre bygg, som boder,
sykkelskur ol, tillates inntil 1 meter fra regulert offentlig veggrunn.

3.8 Teknisk plan
Teknisk plan skal veere kotesatt og vise opparbeidelse av veger, fortau med skjeeringer/
fyllinger og forstgtningsmurer, framfaring av vann- og avigpsledninger, stramforsyninger og
annen teknisk infrastruktur. Miljgstasjoner og belysning skal ogsa dokumenteres i planen.
Anleggsmelding for kommunaltekniske anlegg skal veere godkjent av kommunen far
igangsettelse for slike anlegg kan gis. Listen er ikke utteammende.

3.9 Vann- og avlgpsnett
Det tillates etablert VA-ledninger gjennom formalsomradene.

3.10 Radon (utgar, reguleres i teknisk forskrift)
3.11 (Bestemmelsen flyttes til nytt pkt 3.2.3)

3.12 Universell utforming (utgar, reguleres i teknisk forskrift)

4 REGULERINGSFORMAL
4.1 Bebyggelse og anlegg
4.1.1 Boligbebyggelse, omrade BFS1-BFS19 BFS1, BFS8-BFS14 og BFS16-BFS19

- Arealbruk
I omradene kan det oppfares frittliggende smahusbebyggelse, for delomrade BFS1 kan det
ogsa oppfares konsentrert smahusbebyggelse.

- Grad av utnytting og byggehgyder
For delomrade BFS1--BFS7 tillates oppfart ny bolighebyggelse med maksimal BYA = 30 %.
For delomrade BFS8-BFS19 BFS8-BFS14 og BFS16-BFS109 tillates oppfert ny
bolighebyggelse med maksimal BYA = 40 %.
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Maksimalt tillatte gjennomsnittlige byggehgyder:

Gesims Mgne
Boliger 8m 95m
Garasje 4m 55m

Alle hgyder males fra gjennomsnittlig planert terrengniva i samsvar med landskapsplan og
situasjonsplan. Ved pulttak skal hgyeste gesims regnes som mgnehgyde.

Maksimal mgnehgyde skal i tillegg oppgis som kotehgyder i m.o.h. som fglger:

Maksimal kotehgyde for BFS1, BFS8-BFS10 og BFS19 er 17 m.o.h.
Maksimal kotehgyde for BFS11-BFS17 BFS11-BFS14 og BFS16-BFS17 er 23,5 m.o.h.
Maksimal kotehgyde for BFS18 er 18,5 m.o.h.

- Atkomst og parkering
Parkering tillates etablert pa bakkeplan. Det kan etableres som individuell parkering pa hver
tomt. Atkomst direkte fra kommunal atkomstveg, for omrade BFS1 ma avkjgrsel veere fra
0_SKV2.

- Renovasjon
Renovasjon etableres med smadunker pa hjul med tsmming mot offentlig veg.

4.1.2 Boligbebyggelse, omrade BBB1

- Arealbruk
I omradene kan det oppfares boliger som lavblokk/leilighetsbygg med tilhgrende anlegg.

- Grad av utnytting og byggehgayder
Det tillates oppfart ny boligbebyggelse med maksimalt BYA = 50%

Bygningsmassen tillates oppfart i maksimalt 4 etasjer, der 1. etasje tillates benyttet til felles
parkeringsanlegg med 3 etasjer boliger over. Det tillates takterrasse.

Maksimalt tillatt byggehgyder i omrade BBB1 er 14 meter. Alle hgyder males fra
gjennomsnittlig planert terrengniva i samsvar med landskapsplan/situasjonsplan. Det tillates
at teknisk anlegg kan oppfgres over tak.

Maksimal mgnehgyder skal i tillegg oppgis som kotehgyder i m.o.h. som falger:
Maksimal kotehgyde for BBB1 er 22 m.o.h.

- Renovasjon
Renovasjon etableres i fellesanlegg med tamming mot offentlig veg.

4.1.3 @vrige kommunaltekniske anlegg, omrade o_BKT1
| omradet o_BKT1 tillates etablert kommunal pumpestasjon for spillvann og nettstasjon med
minimum 2 m byggeavstand til Kleppveien, og minimum 1 m byggeavstand til andre
formalsgrenser.

4.1.4 Lekeplass, felles, f BLK1 og f BLK2
Eksisterende lekeplass f_BLK1 viderefares. | tillegg etableres og opparbeides to nye
lekeplasser £ BLK2 f BLK2 og f BLK3 gst. Begge lekeplassene er felles for BES1-BFS19
BFS1, BFS8-BFS14 og BFS16-BFS19, BBB1 samt eksisterende boliger i Austadlia.
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4.1.5 Annet uteoppholdsareal, f_ BAU1

51

5.2

7.1

7.2

7.3

8.1

Omradet skal disponeres som felles uteoppholdsareal/friluft/naerfriluftsliv.

Det tillates etablert benker, balplass og enkel gapahuk eller tilsvarende p& omradet.

SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

Kjgreveg, offentlig, o_SKV1 - 0_SKV3

O_SKV1 er eksisterende kommunal veg Kleppveien.

O_SKV2 er ny kommunal veg inn i planomradet.

O_SKV3 er eksisterende felles avkjarsel som omgjares til kommunal veg inn i planomradet.
I 0_SKV2 og o_SKV3 etableres offentlig kjgreveg i trad med kommunens retningslinjer.

Kjgreveg, felles, f_SKV5
F_SKV5 er felles privat adkomstvei til tomtene BES14-BFS17 BFS14, BFS16 og BFS17,
med innkjgring fra Kleppveien.

GRONNSTRUKTUR

Gregnnstruktur langs Leirkup (omrade o_G1) skal veere sammenhengende. Etter ngdvendige
erosjonssikringstiltak i tilknytning til boligutbygging i omradene BFS1 —BFS7 er gjennomfart,
skal skadet kantvegetasjon reetableres. Trasé for turvei/tursti langs Leirkup sgr for disse
byggeomradene skal legges sa langt fra elva som mulig innenfor o_G1, for slik & berare
kantvegetasjon i minst mulig grad. Turveien/turstien stanses forelgpig ute p& neset sgrvest for
f_BAU1L. Framtidig viderefgring av denne starter med bygging av bru ved Leirkup der.

Generelt skal treer og gvrige vegetasjon innenfor omrade o_G1 bevares intakt uten hogst av
treer eller andre tekniske inngrep. Rydding av treer som faller over ende langs turveien kan
gjennomfares. Ungdvendig hogst skal unngas og grove treer og ded ved ma bevares forutsatt
at dette ikke skaper hindringer for elvestremmen. For & fa bygd veg o_SKV2'’s strekning
sgrvest for BFS8, tillates at ngdvendig sikringstiltak mot erosjon/skredfare gjennomfgres. Det
tillates etablert gjennomgéaende gruset turvei/tursti i omradet e-G2 0_G3 og 0_G4 . Treeri
disse omradene som tidligere var viktig & bevare som buffer mot det tidligere industriomradet,
kan tillates fjernet, dersom disse er sjenerende for eksisterende boligbebyggelse pa gbnr
381/3 og gbnr 381/80 i nord.

HENSYNSSONER

Ras- og skredfare, H310_1 og H310_2
Far det kan gis igangsettingstillatelse for ny bebyggelse innenfor planomradet skal det utferes
tiltak i henhold til kravet til geoteknisk dokumentasjoni § 3.2.1.

Flomfare, H320 1
Minste tillate byggehgyde pa ferdig gulv 1.etg er kote + 7 m.o.h.
Se ogsa rekkefglgekrav i kap. 3.1.4, farste strekpunkt.

Sikringssoner - frisikt, H140_1, H140_2 og H140_3
| vegkryss og avkjgrsler skal ikke forekomme sikthindringer hgyere enn 0,5 meter over
tilstatende vegers vegbaneniva innenfor omrader markert med siktsoner.

DETALJERINGSSONER

Viderefgring av reguleringsplan, H910 1 - H910 4
For delfeltene viderefgres eksisterende reguleringsplan med planid. 231, kalt «<DELFELT
NB3, LIANE/ NORDRE DEL AV HOVENGA.
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Ved at ogsa denne del av reguleringsplanomradet Aaltvet bru ligger i fareomrade for
kvikkleireskred med «hgy faregrad», er ogsa dette arealet regulert med hensynssone
«Ras- og skredfare, H310».
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