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1. Planens hensikt

Hensikten med planen er & legge til rette for boligbygging pa Stglen. Det er lagt vekt pa hgy kvalitet i
boligene og uteoppholdsarealene. Boligene skal veere attraktive for boligkjgpere som gnsker seg enebolig
eller tomannsbolig, landlige omgivelser og hage. Det er tilrettelagt med trafikklgsninger for myke
trafikanter som sikrer trygg ferdsel for barn og unge. Omradet er tidligere brukt som utgangspunkt for
turer i friluftsomradene Skoltane, Trollhaugen og det populare turmalet Kviteggjo. Adkomst til disse
friluftsomradene er ivaretatt i reguleringsplanen.

Omradet reguleres til:
Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5 pkt.1)

- Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse (BFS)
- Lekeplass (BLK)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5 pkt.2)

- Kjgreveg (SKV)
- Gang-/sykkelveg (SGS)
- Annen veggrunn — tekniske anlegg (SVT)

Grgnnstruktur (PBL § 12-5 pkt.3)
- Bla/grgnnstruktur (GBG)

Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift (PBL § 12-5 pkt 5)
- Landbruksformal (LL)

Hensynssoner (PBL § 12-6)

- Frisikt (H140)
- Ras- og skredfare (H310
- Hgyspenningsfare (inkl. hgyspentkabler) (H370)
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2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

2.1 Universell utforming
Bruk av pollenrike traer og planter, som for eksempel or, bjgrk og hassel skal unngas.

2.2 Stgy

For bebyggelse gjelder miljgverndepartementet sine anbefalte grenser for utendgrs stgyniva pa maks.
LDEN 55 dB, jf. Veileder T-1442.

Retningslinje T-1442 gjelder for utslipp av st@y fra bygge- og anleggsvirksomhet innenfor planomradet.

2.3 Avkjgrsler
Plassering av avkjgrsler (vist pa plankartet med piler) er veiledende. Avkjgrslene skal oppfylle fysiske krav
gitt av vegmyndigheten.

2.4 Teknisk infrastruktur
Alle kabler som fgres inn i omradet skal fgres fram som jordkabler. Tekniske traseer skal, der det er mulig,
folge vegtraseer. Eksisterende el-/telekabler skal ivaretas ved utbygging.

2.5 Utomhusplan
Det skal utarbeides en utomhusplan som skal vise uteoppholdsareal, beplantning, lekeareal og
opparbeiding av dette, adkomst, parkering og renovasjon.

2.6 Kulturminner
Dersom det avdekkes historiske spor i grunnen, skal arbeidet stanses og meldes til respektive myndighet
(jf. generell aktsomhetsplikt etter § 8 i kulturminneloven).

2.7 Geoteknikk

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse skal det fglge redegjgrelse for mellomlagring av masser.
Dette skal veere i samsvar med geoteknisk notat til planen.

Tilstrekkelig sikkerhet mot skred som fglge av terrenginngrep skal dokumenteres, og eventuell
giennomfgringsplan for ngdvendige geotekniske tiltak legges ved sgknad om igangsetting.

2.8 Overvann
Overvann skal handteres lokalt innenfor planomradet. Tretrinnsstrategien skal legges til grunn.
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3. Bestemmelser til arealformal

3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

3.1.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg
3.1.1.1 Plassering av bebyggelse

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser vist pa plankartet.
3.1.1.2 Estetikk

Bygninger og anlegg skal utformes i samspill med omgivelsenes karakter og form. Bebyggelsen skal ha en
helhetlig form og volumoppbygging, samt fremme gode gate- og uterom som kan benyttes av alle. Ved
plasseringen av bygg eller anlegg og tilhgrende uteareal samt parkeringsplasser skal det vaere en bevisst
holdning til stgrrelse, form, materialbruk, detaljering, fargebruk og bruk av vegetasjon.

Utforming og plassering av bygninger og anlegg skal i stgrst mulig grad tilpasses eksisterende terreng.

3.1.1.3 Plassering

Trapper, ramper, stgttemurer, boder, bosskur, garasjer pa inntil 50 m2 og lignende kan plasseres utenfor
regulert byggegrense inntil 1 meter fra eiendomsgrense.

Nettstasjoner tillates oppfgrt utenfor regulert byggegrense inntil en meter fra eiendomsgrense.
Nettstasjonen skal sta 5 meter fra bygning med brennbare overflater. Nettstasjon skal ikke vaere i konflikt
med lekeapparater eller sikkerheten til brukere av lekearealet.

3.1.1.4 Parkering
Det skal anlegges maks 2 biloppstillingsplasser per boenhet. Parkering etableres innenfor boligformalet.
3.1.1.6 Uteoppholdsareal

Det skal finnes minimum 200 m2 privat uteoppholdsareal per boenhet. Minst 80% av uteoppholdsarealet
skal ligge pa bakkeniva. Alle boenheter skal ha tilgang pa privat uteareal i form av balkong, terrasse,
takterrasse eller hage.

3.1.1.7 Utomhusplan

Det skal utarbeides en utomhusplan som viser hvordan dette er tenkt Igst. Utomhusplan skal veere en del
av spknad om rammetillatelse til tiltak.

3.1.2 Bolighebyggelse —frittliggende smahusbebyggelse
3.1.2.1 Fellesbestemmelser
3.1.2.1.a Formal

Innenfor formalet kan det etableres frittliggende smahusbebyggelse. Med frittliggende smahusbebyggelse
menes smahus i form av eneboliger og tomannsboliger i inntil 3 etasjer.

3.1.2.1.b Plassering

Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pa plankartet. Der det ikke er tegnet inn
byggegrense gjelder plan- og bygningslovens bestemmelser angaende avstand.

3.1.2.1.c Bebyggelsens utforming

Ny bebyggelse skal vektlegge god bokvalitet med tanke pa blant annet estetikk/byggeskikk,
lokalklimatiske forhold, solforhold, grgnnstruktur med mer.

Tre skal veere hovedmateriale for bebyggelsen. For a unnga massive uttrykk skal fasadene brytes opp ved
hjelp av bygningsvolum, ulike materialer og farger. Fargebruken skal harmonere med omgivelsene.

Boder skal benytte samme materiale og farge som boligene.
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Plassering av inn- og utkj@ring skal ikke veere til hinder for trafikk.
3.1.2.1.d Renovasjon

Renovasjon skal Igses med dunker pa egen tomt.

3.1.2.2 Bestemmelser for boligfelt BFS1-3

Grad av utnytting: Bebygd areal BYA innenfor felt BFS1-3 skal ikke overstige 30 % BYA. Innenfor BFS1-
3 skal det etableres maksimum 18 boenheter.

Byggehgyde: Bebyggelsen tillates oppfgrt med maks. gesimshgyde 8 meter og mgnehgyder 10
meter. Mgnehgyder og gesimshgyder males fra gjennomsnittlig planert terreng rundt bygningen.
Ved pulttak regnes mgnehgyde som gvre gesims.‘

Takform: Tak tillates utformet som saltak, pulttak eller flatt tak.

3.1.4 Lekeplass (f_BLK1-2)
3.1.4.1 Kvalitetskrav

f_BLK1 skal veere felles for beboere innenfor planomradet. Det skal finnes minimum en sandkasse og to
lekeutstyr/apparat, samt 1-2 sittebenker. Det skal sa langt som mulig forsgkes & bevare og benytte
naturlige elementer, med naturlig grunn, terrengformer og vegetasjon.

f_BLK2 skal veere nzerlekeplass og omradelekeplass og felles lekeplass for beboerne innenfor
planomradet. Det sikres adkomst som er universelt utformet. Adkomst kan legges vi landbruksveg LL3,
eller som separat adkomst fra f_SVK1. f_BLK2 skal skjermes mot veg f_SKV1 ved hjelp av gjerde/hekk eller
lignende.

Minimum 150 m2 av f_BLK2 skal opparbeides som nzerlekeplass for beboerne innenfor planomradet. Det
skal finnes minimum en sandkasse og to lekeutstyr/apparat, samt 1-2 sittebenker. Denne skal tilfredsstille
kravene til universell utforming.

Minimum 250 m2 av f_BLK2 skal opparbeides som omradelekeplass. Den skal tilrettelegges for varierte
aktiviteter som ball-lek, aking, sykling eller lignende.

3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

3.2.1 Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Skjeeringer og fyllinger skal tilsds og beplantes eller steinsettes med robuste materialer tilpasset
omgivelsene og utfgres samtidig med veianlegget. Det tillates dpne fjellskjeringer, men disse ma sikres.

3.2.2 Kjgreveg (o_og f _SKV)
3.2.2.1 Bestemmelser for f_SKV1-3
f_SKV1-3 er adkomstveger til omradet og skal opparbeides med en bredde pa 5 meter.

Der vegareal skal brukes til snuareal skal bredder vaere i henhold til plankart.

Vegene skal vare allment tilgjengelig for gang- og sykkeltrafikk og nyttekjgretgy i forbindelse med drift av
landbruksarealer.

3.2.2.2 Bestemmelser for o_SKV4
o_SKV4 er offentlig kommunal veg (Seimshagen) og er regulert inn til senterlinje med feltbredde 3m
(tilsvarende vegbredde 6m).

3.2.3 Gang-/ sykkelveg (o_ og f_SGS)
Arealformalet skal utformes som utvidet skulder i bredde pa 1,5 meter, i henhold til kommunal vegnorm.

3.2.4 Annen veggrunn — tekniske anlegg (f_SVT)
Annen veggrunn — tekniske anlegg kan benyttes til skjeering/fylling, teknisk infrastruktur, belysning,
snglagring m.m.
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4.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

4.3.1 Fellesbestemmelser for grgnnstruktur

Det er ikke tillatt @ bygge kommunaltekniske anlegg (trafo, pumpestasjon e.l.) innenfor
grgnnstrukturomradene.

Ledningstraseer under bakken gjennom grgnnstrukturen kan tillates dersom de er samlokalisert med
tilretteleggingstiltak i samsvar med planen og ikke kommer i konflikt med verdifulle landskapselement.
4.3.2 — Bla/grennstruktur (f_BGS1)

Omradene skal veere tilgjengelig for allmenheten. Innretninger som hindrer fri ferdsel, er ikke tillatt.
Eksisterende vegetasjon innenfor arealformal skal sgkes bevart, men rydding av vegetasjon og mindre
terrengarbeider tillates for etablering av stier og turveger.

Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift (§ 12-5 nr. 5)

Fellesbestemmelser for landbruks-, natur- og friluftsomrader samt reindrift (felt LL1-LL4)
Arealformalene kan benyttes til landbruksformal. Det tillates tiltak i samsvar med arealformalet og
tilhgrende veiledere, som f.eks. skog eller jordbruksformal, eller etablering, vedlikehold og opprusting av
veger til landbruksformal.

Det skal sikres tilgang for allmennheten, turgdere og andre besgkende over arealformalet.

5. Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8)

5.1 Sikrings-, st@y- og faresoner (§ 11-8 a)

5.1.1 Frisikt (H140_1-6)

Kryss f_SKV1 —o_SKV4 skal ha en frisiktsone pa 6x45 meter for hgyresving. For hgyresving skal det settes
av frisiktsone pa 20x45 meter, da o_SKV4 ikke er forkjgrsregulert.

@vrige kryss innenfor planomradet skal ha frisiktsone 4x20 meter for hgyresving, og 20x20 meter for
venstresving, da ingen av vegene er forkjgrsregulert.

| frisiktsonene skal terrenget planeres og holdes fritt for sikthindrende vegetasjon og gjenstander
(herunder parkering) slik at disse ikke rager mer enn 0,5 m over tilstgtende vegers niva. Gjerder i ikke
sikthindrende utfgrelse kan likevel tillates med hgyde opp til 0,8 m over tilstgtende vegers niva. Likeledes
kan enkeltstaende oppstammede trzer inntil 15 cm i diameter som ikke hindrer sikten tillates.

5.1.2 Ras- og skredfare (H310)

Hensynssone ras- og skredfare H_310 omfatter omrade hvor det er avdekket kvikkleire. Tiltak og
anleggsarbeider innenfor faresonen skal utfgres i henhold til geoteknisk notat, utarbeidet av Norconsult.
5.1.3 Hgyspenningsanlegg (H370)

Hensynssone kraftledninger H370 omfatter omrade for hgyspentluftstrekk, med sikringssone 6m pa hver
side. Tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 skal godkjennes av nettleverandgren.
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6. Rekkefplgebestemmelser

6.1.1 Teknisk infrastruktur/veger

Bebyggelse kan ikke tas i bruk fgr teknisk infrastruktur (veg, vann, avigp, elektrisitet m. m.) er ferdig
etablert.

For BFS1 og BFS2 skal veg f_SKV2, f_SKV3, og utvidet skulder o_SGS1 og f_SGS2 veere ferdig opparbeidet
for bebyggelse tas i bruk. f_SKV1 skal minimum veere ferdig opparbeidet frem til krysset ved f_SKV2.

For BFS3 skal f_SKV1 veere ferdig opparbeidet fgr bebyggelse tas i bruk.

Fgr det gis igangsettingstillatelse skal det utarbeides en VA-plan for omradet.

Fgr det blir gitt brukstillatelse til fgrste bolig innenfor BFS skal det dokumenteres at adkomst til neermeste
lekeplass f_BLK er ferdig opparbeidet.

6.1.3 Utomhusplan
Ved spknad om byggetillatelse skal det utarbeides utomhusplan som viser utforming av den ubebygde

delen av planomradet og overvannshandtering. Denne skal ogsa vise adkomst til lekeplassene, f_BLK1 og
f_BLK2.

6.1.4 Lekeplasser/uteoppholdsareal
For det kan gis ferdigattest for ny bebyggelse innenfor BFS1 og BFS2 skal utomhusanlegg/lekeplass pa
f_BLK1 veere ferdig opparbeidet i henhold til utomhusplan.

Fgr det kan gis ferdigattest for ny bebyggelse innenfor BFS3 skal minimum 150 m2 av
utomhusanlegg/lekeplass pa f_BLK2 vaere ferdig opparbeidet i henhold til utomhusplan.

For det kan gis ferdigattest for den tiende boenheten innenfor planomradet skal minimum 200 m2
utomhusanlegg/lekeplass pa f_BLK2 veere ferdig opparbeidet i henhold til utomhusplan.

Med ferdig opparbeidet menes at omradet er ryddet, planert og tilsadd og at lekeapparater/utstyr er
montert. Tilsaing kan tillates ferdigstilt pafglgende sesong.

6.1.6 Masseflytting

Ved utbyggingen av enkelte delfelt skal jordmasser som egner seg til matproduksjon skaves av og brukes
til jordforedlingstiltak andre steder. | denne forbindelsen skal det dokumenteres at matjorda er fri for
floghavre og ander skadedyr.

6.1.7 Anleggsvirksomhet

Plan for beskyttelse av omgivelsene mot stgy og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen skal fglge sgknad
om igangsetting. Planen skal redegjgre for trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for
gaende og syklende, renhold og stgvdemping og stgyforhold. Ngdvendige beskyttelsestiltak skal vaere
etablert fgr bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes. For a oppna tilfredsstillende stgyforhold i
anleggsfasen skal stgygrenser som angitt i Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stgy i
arealplanleggingen, T-1442/2016, tilfredsstilles.

Anleggsdriften skal fglge stgygrenser angitt i tabellen nedenfor:

Bygningstype Stgykrav pa dagtid | Stgykrav pa kveld (Lpaeqan | St@ykrav pa natt
(LpAequh 07-19) 19-23) eller sgn- (LpAeqSh 23-07)
/helligdag (Lpaeqish 07-23)
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Boliger, fritidsboliger, 65 60 45
sykehus, pleieinstitusjoner
Skole, barnehage 60 i brukstid

Skjerping av st@ygrensene fra tabell over for drift som gir stgyulemper i lengre tid enn 6 uker:

Anleggsperiodens eller driftsfasens lengde | Grenseverdiene for dag og kveld i tabellen
over skjerpes med

Fra 0 til og med 6 uker 0dB
Fra 7 uker til og med 6 maneder 3dB
Mer enn 6 maneder 5dB

Grensene gjelder for hele anleggsdriften samlet, ikke for hver entreprengr/underentreprengr.

For a oppna tilfredsstillende stgvforhold i anleggsfasen skal T-1520, Retningslinje for behandling av
luftkvalitet i arealplanleggingen, legges til grunn.
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