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Hol kommune

Reguleringsbestemmelser for
Detaljregulering for Aasremmenden.

Vedtatt i kommunestyret den 29.09.2011 i sak 78/11. Endret i kommunestyret den 25.03.2015 i
sak 12/15. Endret i kommunestyret den 27.03.2019 i sak 16/19.

8 1 GENERELT
Omradet reguleres til falgende hovedformal:
= Bebyggelse og anlegg: Fritidsbebyggelse
Bebyggelse og anlegg: Andre kommunaltekniske anlegg
Samferdsel og teknisk infrastruktur: Kjereveg
Samferdsel og teknisk infrastruktur: Annen veggrunn-grgntareal
Grgnnstruktur: Naturomrade
Grgnnstruktur: Turdrag

8 2 FELLESBESTEMMELSER

2.1 Rekkefglgebestemmelser

Tilkomst til planomradet skal far fradeling av tomt etableres via tilkomst til parkeringsplass nord
for planomradet, og eksisterende tilkomst fra fv. 40 til planomradet skal saneres for fradeling av
tomter kan skje.

2.2 Landskap

Nye tiltak skal tilpasse seg landskapet og ta hensyn til eksisterende terreng og vegetasjon.
Spesielle landskapselement (kampesteiner, vann m.m.) og terrengformasjoner (markante apne
bergformasjoner) ivaretas. Markante hull eller sgkk i terrenget kan fylles igjen. Eksisterende
vegetasjon, der dette er mulig, sgkes bevart.

Det skal legges sarlig vekt pa a opprettholde bjarkevegetasjonen over hgydedragene NA1 og
NA2.

2.3 Andre anlegg

Innenfor planomradet kan det innpasses ngdvendige traséer og anlegg for vann, avlgp og andre
tekniske installasjoner. Anleggene skal ha en god terrengtilpasning og utforming som er tilpasset
omradet for gvrig. Slike anlegg tillates utbygd etter godkjent teknisk plan. Tilhgrende bygninger
skal ha en god estetisk utforming.
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Kabler for elektrisitet og andre ledninger skal framfares i jordkabel. Areal som bergres av grofter
for tekniske anlegg eller andre inngrep skal dekkes med matjord/torv og tilsas.
Skjeeringer/fyllinger skal tilsas eller mures opp med naturstein.

2.4 Inngjerding
Det er ikke tillatt & gjerde inn de enkelte fritidseiendommer i omradet. Det kan gjerdes inn et
omrade pa 30 m2 rundt inngangspartiet.

2.5 Kulturminner
Dersom det under anleggsarbeidet fremkommer automatisk fredede kulturminner, ma arbeidet
stanses og kulturavdelingen i fylkeskommunen varsles, jfr. kulturminneloven § 8.2.

2.6 Infrastruktur
All infrastruktur frem til og med tilknytningspunkt for de enkelte eiendommene er Aasremmenden
AS sin eiendom.

8 3BEBYGGELSE OG ANLEGG: FRITIDSBEBYGGELSE

3.1 Generelt

Pa hver tomt kan det bygges frittliggende fritidshus (hytte) med tilhgrende bygninger og anlegg.
Med tilhgrende bygninger menes garasje, anneks, stabbur, bod, uthus m.m.

Ved utbyggingen skal det tas serlig hensyn til bevaring av skogvegetasjonen som fungerer som
levegetasjon bebyggelsen i mellom, og mellom bebyggelsen og veiene. Store steiner, naletrer og
andre spesielle detaljer i terrenget skal der det er mulig bevares.

Maksimalt tillatt fylling i terrenget skal veere 1,5 meter, malt fra opprinnelig terreng og loddrett pa
fyllingstopp. Fylling forutsetter terrengbearbeiding med hgyere skjeering i bakkant av inngrepet
der forholdet mellom fylling og skjaering skal vaere 40/60. Skjaring skal males fra opprinnelig
terreng og loddrett pa skjeringsbunn. Fylling av mindre hull og sgkk i terrenget blir ikke regnet
som fylling i denne sammenhengen.

Ny bebyggelse skal, nar det gjelder volumer, fasadeutforming, materialbruk og farger, utformes
pa en slik mate at omradet samlet fremstar med et variert preg innen en helhetlig ramme og med
god arkitektur. Bebyggelsen skal fremstd med en variasjon i volum og hgyder og ta opp i seg/
nytolke elementer fra tradisjonell lokal byggeskikk. | fasaden pa bygningene skal det benyttes
naturlige materialer som tre og naturstein. Fargene skal vaere marke tjeere- eller jordfarger som
ikke skiller seg ut i landskapet. Det skal opplyses om fargevalg ved sgknad om
byggetillatelse/byggemelding. Hovedhytta og tilhgrende bygninger skal gis form og farge som
harmonerer. Bygningsplassering og bygningstype skal tilpasses den enkelte tomts beskaffenhet.
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Til taktekking skal det brukes torv. Til mellombygg og mindre tilhgrende bygninger eller
bygningsdeler tillates ogsa tre- eller skifertak.

Det tillates ikke oppsetting av portaler eller flaggstenger.
Det tillates ikke parabolantenner over topp mgne.

Eventuelle fortstatningsmurer skal oppfares i naurstein.

Det kan foretas justeringer av tomtegrenser og vegtraséer dersom det gir en bedre
terrengtilpasning.

Bebyggelsen innen planomradene skal ha saltak mellom 25 og 35 grader.

3.2 Uteoppholdsarealer
Minste uteoppholdsareal (MUA) pr. boenhet skal vaere min 25m2 privat areal.

Privat uteoppholdsareal (MUA) skal ha fglgende kvaliteter:
e Skjermet for forurensing eller straling
e Hensiktsmessig utformet og ligge godt tilgjengelig for boligen
e Gode solforhold pa min. halvparten av arealet ved jevndggn kl. 15:00.
e Sikret mot vind og skyggevirkninger
e Stgyniva ma ikke overstige 55dBA

3.3 Angivelse av grad av utnytting/ hgyder

Tillatt utnytting for samlet bygningsmasse er BY A = 13% av tomtens areal. Dette inkluderer et
frittliggende fritidshus (hytte) med tilhgrende bygninger. Med tilhgrende bygninger menes
garasje, anneks, stabbur, bod, uthus m.m. Utendgrs biloppstillingsplasser kommer i tillegg, og
utgjer 36 m? for en boenhet, og 72 m? for to enheter (gjelder tomtene 1, 2, 3, 4, 14, 15, 16, 17, 24,
25, 26 og 27 dersom det bygges to enheter).

Maksimal tillatt mgnehgyde for FB2, FB4-8, FB13-15, T8-9 og T14-15 er satt til 6,5m.

Maksimal tillatt mgnehgyde for FB9, FB10, FB11, FB12, FB16, FB17, T5-7 og T10-13 er satt til
5,5m.

Tillatt mgnehgyde angis over gjennomsnittlig (planert) terrengniva. Hems/ loft kan innredes i alle
bygninger.

Kjeller kan ikke trekkes utenfor overliggende bygningsliv over bakkeniva.

For tomtene T53, T54, T68, T69 og T70 er maks mgnehgyde kotefestet som fglger:
= Tomtnr. 53 —1032,5 m.o.h.
= Tomtnr.54 —-1032,5 m.o.h.




Hol kommune

=  Tomtnr. 68 —1029,5 m.o.h.
=  Tomtnr. 69 —1029,5 m.o.h.
= Tomtnr. 70 —1029,5 m.o.h.

3.4 Seksjonering
Tomt 1, 2, 3, 4, 14, 15, 16, 17, 24, 25, 26 og 27 tillates seksjonert til to selvstendige enheter. Krav
til parkering og uteoppholdsareal for hver enhet skal vare i henhold til § 3.2 og 4.2.

3.5 Utomhusplan

Far ferdigattest kan utstedes ma hver tomt veere opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.
Utomhusplan skal vise opparbeidelse utearealer, inngrep i bjgrkeskogen, adkomst, parkering og
bebyggelsens plassering. Den skal ogséa inneholde snittegninger av eventuelle skjaringer og
fyllinger. Utomhusplan skal leveres for hver tomt eller hytteenhet og ikke for feltet som helhet.
Utomhusplanen skal ligge ved byggesgknaden og vil veere en del av denne.

3.6 Byggegrenser
Byggegrenser skal vaere som vist i plankart. I terreng brattere enn 1.6 skal maksimal
bygningsbredde vaere 6 m.

3.7 @vrige kommunaltekniske anlegg
KAL er avsatt til plassering av utjevningsbasseng og andre tekniske installasjoner, samt til evt.
fremtidig avfallsstasjon. KA2-4 er avsatt til plassering av trafo.

8 4 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
4.1 Kjgrevei
Veier skal opparbeides som vist pa plankart. Terrengtilpasninger tillates.

4.2 Parkering

Parkering for hyttene skal veere pa den enkelte tomt.

Det stilles fglgende minimumskrav til antallet parkeringsplasser:
Fritidsboliger; 2 vinterbrgytede parkeringsplasser pr. enhet

4.3 Annen veggrunn-grgntareal
Annen veggrunn ved siden av veiene skal benyttes til snglagring
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8§ 5 GRONNSTRUKTUR

5.1 Naturomrade

Det er planlagt naturomrader pa toppen av de starste kollene i planomradet. Det er en malsetting
at vegetasjonen innen naturomradene NA1 og NA2 i planomradet skal bevares for & unnga
silhuettvirkning av bygningene som skal bygges i omradet. Det skal ikke fjernes vegetasjon fra
naturomradene.

5.2 Turdrag

Turdragene skal fungere som et skille mellom ulike omrader og mellom bygninger og vei, og som
ferdselsare for skilgpere/ fotgjengere. Eksisterende vegetasjon skal tas vare pa, men kan stedvis
tynnes ut for & sikre sikt og ferdsel. Skilgypetrase gjennom TD8 og TD9 kan opparbeides slik at
den blir framkommelig med sykkel og prepareringsmaskin.

8§ 6 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG
6.1 Friluftsomrade i sjg og vassdrag
Det er satt av to omrader til friluftsomrade i sjg og vassdrag
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Var ref: 618852-01

REVIDERING AV DETALJIREGULERING AASREMMENDEN

Varsel om igangsatt planarbeid

Det varsles med dette om igangsatt planarbeid for revidering av detaljregulering for Aasremmenden,
Hol kommune, jfr. pbl. § 12-8.

Formalet med planarbeidet er a gjennomfgre noen tilpassinger og presiseringer knyttet til fglgende
punkter:
- Presisering av bestemmelser knyttet til utnytting og parkering pa tomter som er tillatt
bebygd med to enheter
- Presisering og tilpassing av noen byggegrenser
- Tilpassing av bygningsplassering pa tomten 53, 54, 68, 69 og 70

Planomradet Ilgger pa Kikut langs Fv. 40.
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Utsnittet over viser planomradets plassering. Planomradet ligger innenfor den rgde sirkelen.

Gjeldende fgringer for planomradet finner detaljregulering Aasremmenden PlanID 620_4174
(ikraftsettelsesdato 29.09.2011).

Asplan Viak AS - Sundretunet, Sundrejordet 4, 3570 Al
| Org.nr.910 209 205 |
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Utsnittet over viser gjeldene reguleringsplan.

Bakgrunnen for planarbeidet er at det pa tomtene 53, 54, 68, 69 og 70 ligger et vedtak fra
Miljgverndepartementet som kotefester disse tomtene til:

- T53-1024 m.o.h.
- T54-1026 m.o.h.
-  T68-1022 m.o.h.
- T69-1024 m.o.h.
- T70-1024 m.o.h.

Dette vedtaket er begrunnet med at tomtene er kotefestet for @ unngar silhuettvirkning og for a
ivareta landskapshensyn. Slik den reelle situasjonen er legger dette vedtaket store begrensninger pa
utnyttingen av de aktuelle tomtene, da kotefestingene gjgr at hyttene vil matte ligge unaturlig lavt i
terrenget. Det er derfor nar gnskelig 3 vurdere bygningsplasseringen pa disse tomten.

side 2av3



| den forbindelse har arkitekt Ingeborg Barlaup Gautneb pa Fjordfaret Arkitektkontor gjennomfgrte
en analyse og visualisert hvordan hyttene kan optimaliseres pa de ulike tomten samtidig som
landskapshensyn ivaretas, se vedlegg.

Nar det gjelder planarbeidets formal om a presisere bestemmelser knyttet til utnytting og parkering
pa tomter som er tillatt bebygd med to enheter er bakgrunnen for dette at bestemmelsene slik de
star i dag er uklare. Det er ikke meningen a gke tillatt utnytting for bygningene pa de aktuelle
tomtene, men a presisere parkeringskravet.

Nar det gjelder planarbeidets formal om a vurdere tilpassinger av byggegrensene er dette med
bakgrunn i at man ser det enkelte steder innenfor planomradet er byggegrenser som er kan vaere
ungdvendige strenge. Dette kan legge begrensninger pa tomtene og hindre optimale Igsninger. Det
er derfor na gnskelig a ga inn a konkret vurdere de enkelte byggegrensene. Der de har en hensikt vil
de bli stdende i planen, ellers vil de fjernes og plan- og bygningslovens bestemmelser blir gjeldende.

Asplan Viak er engasjert av Aasremmen AS til 8 giennomfgre planarbeidet. Varslingsmaterialet kan
0gsa sees pa Hol kommune sin hjemmeside: www.hol.kommune.no. Det bes om at eventuelle
merknader sendes skriftlig til Asplan Viak AS, Sundrejordet 5m 3570 Al
(rannveig.brattegard@asplanviak.no) innen 15.08.2018.

Vanlig hilsen

ASPLAN VIAK

S Ay
~Eirik @en
Cand.agric/Seniorradgiver

T:97677646 | 417 99 417
E: eirik.pgen@asplanviak.no

Vedlegg: Gjeldene reguleringsplankart.

Illustrasjonmaterialet.

Kopi: Aasremmen AS v/Arne Palgardhaugen.
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VISUALISERING AV HYTTEPLASSERING

KIKUT

NASREMMENDEN

FJORDFARET
ARKITEKTKONTOR

NGEBORG ULVUND BARLAUP
ARKITEKT MNAL
ingeborg@fjordfaret.no



UTGANGSRUNKII

G VA 2 Oppgaven springer ut i fra et vedtak gjort av Miljigverndepartementet datert juni 2013, der de endret
(¢ N P"’J;‘/(@V[o detaljreguleringen for 5 tomter pa Kikut. Disse fem tomtene ble i dette vedtaket kotefestet, basert pa en
N »‘ e '.;_) 7 N befaring og en siktpunktanalyse utfert av fylkesmannen i Buskerud.

= < ‘ f"'/‘ De tomtene som er kotefestet blir tvunget til & plassere bygget veldig langt nede pé tomta, og pa noen
S i{{i{%’\\ \Vp av tomtene er dette de bratteste omradene, slik at det ikke gir noen god terrengtilpasning. Spesielt pa
= ﬁ%&ﬁ\\\\ . /"‘\, /’ R UIRENAS tomt T68 og T53 ma hyttene plasseres veldig langt nede, noe som er uheldig béade for & fa til et fint tun,
ST AN A N o ISR men ogsd med tanke pa terrengtilpasning, skjeering og fylling.
VA G 0 A T
() At =<=D \) >

Oppgaven for Fjordfaret arkitektkontor innbefattet & illustrere en optimal plassering av hyttene, med en
helhetsvurdering av situasjonen, der forholdet til terrenget, fiernvirkning, eksisterende hytter, utsikt, og
solforhold spiller en rolle. Etter & ha sett pa dette er min holdning at situasjonen pé de to ulike "kollene”,
NA1 og NA2 er noksé ulik.

Pa NA2 blir hyttene synlig fra mange vinkler, og her kan man med fordel tra litt varsomt. Av alle tomter
pé Kikut som ligger mot en kolle, sa virker derimot T53 og T54 ved NA1 noe tilfeldig plukket ut for
1825 - =X & kotefeste. De er verken mer eksponert eller i mer sé&rbart omréde enn resten av Kikut. Derimot
&; > : R er gevinstene av & kunne bygge litt hayere opp store; jo heyere opp, jo luftigere og mer utsyn har

AN = N\ man til alle sider. T54 har en flatere del pa tomta som det er naturlig & legge hytta pé for & fa en fin
terrengtilpasning. Dersom man blir tvunget til & legge hytta lengre ned risikerer man derimot sterre

) skjaeringer og fyllinger. P& NA1 mener jeg at man fint kan forholde seg til det samme utgangspunktet i
‘/ reguleringen som nabohyttene, T52 og T42. | vedtaket har man i tillegg veert strengere med T53 enn
T54, dette ser jeg ingen grunn til.

N N NS
%\%X\\\‘\E‘& _lli_)iSS;e :%r23|7agene viser folgende gjennomsnittlig planert terreng.
p W :
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| tillegg ber det nevnes at siktpunktsanalysen som ligger til grunn for vedtaket til miljigverndepartementet,
er av en sann karakter at det er vanskelig 8 lese noe ut av det. Dette vedlegget er et forsek pa a

belyse situasjonen noe mer grundig, slik at man har et bredere grunnlag & diskutere fiernvirkning og
silhuettvirkning ut i fra.

%\‘.
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llustrasjonerne pé denne siden viser hyttene plassert utifra kotefestingen i vedtaket til Miligrverndepartementet. P4 illustrasjonene er det
kun lagt inn enkle monopol-bygg. Spesielt hyttene pa T53, T54 og T68 far ikke noe saerlig plass mellom hytte og vei.
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De péfelgende sidene viser hyttene plassert fritt, uten & folge kotefestingen. Her er hyttene plassert utifra flere
hensyn, silhuettvirkning er en av de. Andre ting er terrengtilpasning; det & legge hytta pa de delene av tomta som
krever minst skjeering og fylling. | tillegg kommer utsikt, sol, mulighet & ha uterom foran hytta.

3 3 P

T54  T53

O T e \
VINTER: lllustrasjon som viser hyttene plassert som vist pa situasjonsplan

SOMMER: lllustrasjon som viser hyttene plassert som vist pa situaéjonsplan illustrasjonsplan
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SOMMER: lllustrasjon som viser hyttene plassert som vist pa situasjonsplan situasjonsplan
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SOMMER: IIIutrasjon som viser hyttene plassert som vist pé situasjonsplan



SNIMTENAY

Snitt som viser hytteplassering, med kollen som skjerming bak.
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T53: lllustrasjon som viser

naervirkningen av en mulig hytte slik
den er plassert pa situasjonsplanen




IBIUSTIRASTONIN/ERUIRKININGATISA

T54: lllustrasjon som viser neervirkningen
av en mulig hytte slik den er plassert pa
situasjonsplanen. Bakdelen av hytta er
skjult av terreng/vegetasjon




SNIMIENAZ

Snitt som viser hytteplassering, med kollen som skjerming bak

snithenvisniﬁg
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llustrasjon av mulige hytter pa tomt T69 og T70, ut i fra hytteplassering pa situasjonsplan
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Halvneer illustrasjon av mulige hytter
pa tomt T68 og T69 med utganspunkt
i situasjonsplanen, med vinkel fra det
stedet der T68 er mest synlig.



DET KONGELIGE
MILJOVERNDEPARTEMENT

—
Hol kommune
3576 HOL
Deres ref Var ref Dato
12/00411 13/613-jbl 13.06.2013

Detaljregulering for Aasremmenden i Hol kommune

Vi viser til Fylkesmannen i Buskerud sitt brev av 4. februar 2013, med oversendelse av
saksdokumenter for detaljregulering for Aasremmenden i Hol kommune.

Saken er oversendt Miljeverndepartementet fordi kommunen ikke ensker a
etterkomme fylkesmannens anbefalinger om a kotefeste flere av tomtene, jf. rundskriv
T-8/86. Fylkesmannen mener det er viktig 4 kotefeste disse tomtene for 4 hindre
silhuettvirkninger i et dpent landskap.

Sakens bakgrunn

Saken gjelder klage pa Hol kommunestyrets vedtak av 29. september 2011, hvor det ble
gjort endringer i detaljregulering for Aasremmenden. Nar det gjelder naermere
saksgang av kommunens behandling av planforslaget, viser vi til fylkesmannens
oversendelsesbrev av 4. februar 2013.

Ellen Oppen og Thor Martin Skar klager pa kommunestyrets vedtak til fylkesmannen i
brev av 20. november 2011. Klagerne begrunner klagen blant annet med at
detaljreguleringen ikke ivaretar landskapshensyn, et moment som ble synliggjort av
kommunens administrasjon og heringsuttalelser i samband med planprosessen.
Klagerne anforer derfor at kommunestyrets vedtak strider med nasjonale foringer som
er gitt av Stortinget.

Planen tilrettelegger for bygging av 70 fritidsboliger. Planomradet er i kommune-
planens arealdel avsatt til byggeomrade for fritidsbebyggelse.

Postadresse Kontoradresse Telefon Avdeling for regional Saksbehandler
Postboks 8013 Dep Myntgt. 2 22 2490 90 planlegging Jon Beldo
0030 Oslo Org no. Telefaks

postmottak@md.dep.no http://www.md.dep.no/ 972 417 882



I samband med behandling av denne klagen avholdt fylkesmannen befaring i
planomradet 27. juni 2012, og tilskrev kommunen om 4 grunngi naermere sitt vedtak
fattet 29. september 2011. Kommunen svarer i brev datert 20. juni 2012 at grunnlaget
for planvedtaket fremgér av planforslaget og planbeskrivelsen, som har veert ute til
offentlig ettersyn.

Det ble avholdt befaring i planomradet. Etter befaringen anmodet fylkesmannen i brev
21. august 2012 kommunen om & vurdere a kotefeste T53, T54, T68, T69 og T70.
Kommunen imetekom ikke fylkesmannens anmodning, og fastholdt videre at
kommunen hadde overholdt forvaltningslovens krav til begrunnelse da den vedtok
endring i planen.

Fylkesmannen mener at kommunestyrets vedtak er ugyldig som felge av mangelfull
begrunnelse. Imidlertid finner fylkesmannen at denne feilen kan bli rettet opp ved &
kotefeste de aktuelle tomtene i samsvar med foretatt siktanalyse. Fylkesmannen mener
det er viktig & kotefeste tomtene for a hindre uheldig silhuettvirkning i planomradet.

Miljoverndepartementets vurdering

Spersmalet i saken er om planen gir en uheldig virkning for landskapet. Konkret
gjelder det om tomter i neerheten av heydedragene NA1 og NA2 skal kotefestes for a
unnga silhuettvirkninger i landskapet. Saken er oversendyt til behandling i
departementet i medhold av plan- og bygningsloven § 1-9 siste ledd, om at
departementet er klageinstans for enkeltvedtak etter loven.

Etter plan- og bygningsloven § 3-1 skal planer etter loven blant annet sikre kvaliteter i
landskapet. I St. meld. nr. 21(2004- 2005) Regjeringens miljepolitikk og rikets
miljetilstand er det papekt at landskapet skal tillegges okt vekt i arealforvaltningen i
samsvar med forpliktelsene i den europeiske landskapskonvensjonen. Landskapets
kvaliteter kan ivaretas, for eksempel ved 4 unngéa topper og everste hoydedrag pa
hyttene som viser seg a vaere i strid med landskapets kvaliteter.

Den europeiske landskapskonvensjonen, som tradte i kraft 1. mars 2004, innebarer at
Norge forplikter seg til & vektlegge og ta hensyn til landskapet i all planlegging. Dette
vil veere et saerlig viktig hensyn i mange hyttesaker, fordi hyttene ofte legges i verdifullt
eller eksponert landskap.

Miljeverndepartementet er enig i fylkesmannens forslag til endring i planen, med &
kotefeste de aktuelle fem tomtene. Departementet mener det er viktig 4 kotefeste disse
tomtene, for & unnga at tomtene blir for ruvende i landskapsbildet. Fylkesmannens
foreslatte endring forer ikke til en reduksjon av antall tomter, kun en bedre kontroll pa
heydene av bygninger. Departementet mener at en slik losning som fylkesmannen har
skissert, ivaretar badde kommunen og utbyggers interesser, samtidig som viktige
kvaliteter i landskapet blir ivaretatt.
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Etter dette treffer Miljoverndepartementet slikt vedtak, jf. forvaltningsloven § 34 andre og fjerde
ledd:

Klagen gis delvis medhold ved at Miljoverndepartementet endrer detalj-
regulering for Aasremmenden ved at disse tomtene kotefestes:

Tomt nr. T53 - 1024 m.o.h.
Tomt nr. T54 - 1026 m.o.h.
Tomt nr. T68 - 1022 m.o.h.
Tomt nr. T69 - 1024 m.o.h.

Tomt nr. T70 - 1024 m.o.h.

Departementets vedtak er endelig, og kan ikke péaklages.

Med hilsen

Bjorn Casper Horgen (e.f.)

avdelingsdirektor

Jon Beldo

radgiver
Dokumentet er godkjent elektronisk, og har derfor ikke handskrevet signatur.
Kopi til:
Fylkesmannen i Buskerud Postboks 1604 3007 DRAMMEN
Buskerud fylkeskommune Fylkeshuset 3020 DRAMMEN
Ellen Oppen og Thor Martin Skar Vestveien 32 0284 OSLO
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Saksprotokoll

Revidering av detaljregulering for Aasremmenden

Arkivsak-dok. 18/01885

Saksbehandler Guttorm Edman Jgrgensen

Behandlet av Mgtedato Saknr
1 Utvalg for plan og utvikling 07.03.2019 11/19

2 Kommunestyret

Radmannens innstilling:
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtar Hol kommunestyre fremlagte forslag til
revidering av detaljregulering for Aasremmenden med fglgende endringer:

- Bestemmelsens § 2, 2.2 — fglgende setning tas ut: «Vegetasjonen kan tynnes ut for d sikre sikt
og ferdsel»

- Bestemmelsens § 5, 5.1 — siste setning endres til: «Eksisterende vegetasjon skal tas vare pd
og det er ikke tillatt G sette i verk noen form for tiltak innenfor omradet»

Utvalg for plan og utvikling har behandlet saken i mgte 07.03.2019 sak 11/19
Behandling

Eva Tvedt er inhabil i saken, da hun har beiterett i omradet, Jfr Forvatningsloven §6 a.
Eva Tvedt fratradde mgtet under behandling av saken, kl. 13.30

Votering
Eva Tvedt tiltradde mgtet igjen etter behandling av saken, kl. 13.36.
Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Saksordfgrer: Inger-Brit Vindegg.
Vedtak
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtar Hol kommunestyre fremlagte forslag til
revidering av detaljregulering for Aasremmenden med fglgende endringer:
- Bestemmelsens § 2, 2.2 — fglgende setning tas ut: «Vegetasjonen kan tynnes ut for G sikre sikt
og ferdsel»

Bestemmelsens § 5, 5.1 — siste setning endres til: «Eksisterende vegetasjon skal tas vare pad og det er
ikke tillatt G sette i verk noen form for tiltak innenfor omradet»
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Oppdragsgiver: Aasremmenden AS
Tittel pa rapport: Planbeskrivelse
Oppdragsnavn: Aasremmenden - revidering detaljregulering
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PLANBESKRIVELSE
REVIDERING DETALJIREGULERING AASREMMENDEN

Forord
]

Asplan Viak AS har vaert engasjert av Aasremmenden AS til 3 giennomfgre en revidering av
detaljregulering for Aasremmenden, Hol kommune. Guttorm E. Jgrgensen har vaert Hol kommunes
kontaktperson for oppdraget.

Eirik @en har veert oppdragsleder for Asplan Viak AS.

Al, 01.04.2019

Eirik @en Rannveig Brattegard
Oppdragsleder Kvalitetssikrer

Planmaterialet er endret etter vedtak i Hol kommunestyre den 27.03.2019 i saknr 16/19.

Vedtak
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtar Hol kommunestyre fremlagte forslag til
revidering av detaljregulering for Aasremmenden med felgende endringer:

- Bestemmelsens § 2, 2.2 — felgende setning tas ut: «Vegetasjionen kan tynnes ut for a sikre sikt
og ferdsels

- Bestemmelsens § 5, 5.1 — siste setning endres til: «Det er en malsetting at vegetasjonen
innenfor naturomrddene NA1 og NAZ2 | planomradet skal bevares for & unnga siluettvirkning
av bygningene som skal bygges i omradet. Det skal ikke fiernes vegetasjon fra
naturomradene.»
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=  Plankart, datert 01.04.2019

= Reguleringsbestemmelser, datert 01.04.2019
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= Innkomne merknader
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PLANBESKRIVELSE
REVIDERING DETALJIREGULERING AASREMMENDEN

1. INNLEDNING

1.1. Formal

Formalet med planarbeidet har vaert 3 gijennomfgre noen tilpassinger og presiseringer knyttet til
felgende punkter:

- Presisering av bestemmelser knyttet til utnytting og parkering pa tomter som er tillatt
bebygd med to enheter

- Presisering og tilpassing av noen byggegrenser i plankartet

- Tilpassing av bygningsplassering pa tomtene 53, 54, 68, 69 og 70

Planomradet ligger pa Kikut, ca. 6 km sgr for Geilo sentrum langs Fv. 40.

Planarbeidet har vaert en revidering av gjeldene plan. Endringen legger ikke opp til flere tomter eller
flere enheter i omradet. Endringene dreier seg om presiseringer av bestemmelser og plankart som i
dag legger ungdvendige begrensninger pa enkelte tomter. Virkningen av planen er tidligere vurdert
og beskrevet i planmaterialet for gjeldende reguleringsplan. Virkningen av endringene vil i det
fglgende beskrives og vurderes. Det vises til tidligere utarbeidet planmateriale for utfyllende
informasjon.
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Figur 1: Utsnittet viser planomradets beliggenhet. Planomradet ligger innenfor der rgde sirkelen.
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PLANBESKRIVELSE
REVIDERING DETALJIREGULERING AASREMMENDEN

1.2. Oppdragsgiver og eiendomsforhold

Oppdragsgiver er Aasremmenden AS. Planavgrensningen er lik som i gjeldene reguleringsplan.

1.3. Planlegger

Asplan Viak AS er et av Norges stgrste radgivende konsulent firma med ca. 900 tilsatte fordelt pa 30
kontorer spredt utover hele landet. Asplan Viak AS eies av en stiftelse med formal om & utvikle
selskapet og medarbeiderne. Internasjonalt jobber Asplan Viak AS gjennom Norplan. Besgk
www.asplanviak.no for & lese med om selskapet. Lokalt i Hallingdal er Asplan Viak AS lokalisert pa Al
og har 8 tilsatte.

Arealplanlegger er Asplan Viak AS ved cand. agric Eirik @en. Andre medarbeidere som har bidratt er
Vidar Diseth (teknisk tegner) og Rannveig Brattegard (medarbeider plan og KS).
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PLANBESKRIVELSE
REVIDERING DETALJIREGULERING AASREMMENDEN

2. PLANOMRADET OG EKSISTERENDE FORHOLD

2.1. Beliggenhet og stgrrelse

Planomradet ligger pa Kikut, ca. 6 km sgr for Geilo sentrum langs Fv. 40. Det er etablert
hytteomrader nord og @st for planomradet, samt at det er regulert nytt hytteomrade sgr for
planomradet. Vest for planomradet er det friomrade.

Planavgrensningen er lik som i gjeldende reguleringsplan. Gjeldende reguleringsplan omfatter i alt 69
hyttetomter. Planomradet har et areal pa ca. 197 daa. En del av tomtene er i dag solgt og bebygd,
mens en del tomter fremdeles er ubebygd.

For ytterliggere informasjon og en mer detaljert beskrivelse av planomradet vises det til
planbeskrivelsen «Reguleringsplan for deler av gnr 66 bnr 114, Kikut i Hol kommune. Aasremmenden
fritidsboliger» utarbeidet av Opus i 2011.
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Figur 2: Utsnittet over viser planomradet sin beliggenhet. Planomradet er vist med bla markering.

| side 6 av 20 ]



PLANBESKRIVELSE
REVIDERING DETALJIREGULERING AASREMMENDEN

2.2. Forholdet til gjeldene planer

Planomradet er i kommunedelplan for Geilo, PlanID 4001-2010 (ikraftsettelsesdato 24.26.2010),
avsatt til fremtidig fritidsbebyggelse.

E \
‘I

Figur 3: Utsnitt kommunedelplan for Geilo. Planomradet ligger innenfor den rgde sirkelen og er vist med rgd
markering.

Videre finner man gjeldende fgringer for planomradet i detaljregulering Aasremmenden PlanID
620 4174 (ikraftsettelsesdato 29.09.2011).

Planomradet er i gjeldene reguleringsplan avsatt til frittliggende fritidsbebyggelse, gvrige
kommunaltekniske anlegg, kjgreveg, annen veggrunn — grgnt areal, naturomrade, turdrag og
friluftsomrade i sjg og vassdrag.

Revideringen av reguleringsplanen pavirker eller endrer ikke arealformalene, men dreier seg som
nevnt ovenfor om en:

- Presisering av bestemmelser knyttet til utnytting og parkering pa tomter som er tillatt
bebygd med to enheter

- Presisering og tilpassing av noen byggegrenser

- Tilpassing av bygningsplassering pa tomtene 53, 54, 68, 69 og 70
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PLANBESKRIVELSE

REVIDERING DETALJIREGULERING AASREMMENDEN

AT wE

adet.

Figur 4: Utsnittet over viser gjeldene reguleringsplan for omr.
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PLANBESKRIVELSE

REVIDERING DETALJIREGULERING AASREMMENDEN

3. PROSESS

3.1. Historikk

Det ble den 24.04.2018 holdt et oppstartsmgte med Hol kommune hvor aktuelle hovedpunkter og
problemstillinger i planarbeidet ble gjennomgatt. Varsel om oppstart av planarbeid ble sendt ut med
brev datert 02.07.2018. Pa samme tid ble det satt annonse i lokalavisen «Hallingdglen». Frist for
merknader var 15.08.2018.

3.2.
Avsender
NVE

Datert
06.07.2018

Buskerud
fylkeskommune

Datert
14.08.2016

Innkomne merknader

Resymé av innholdet

NVE er nasjonal sektormyndighet med
innsigelseskompetanse innenfor saksomradene
flom-, erosjon og skredfare, allmenne interesser
knyttet til vassdrag og grunnvann, og anlegg for
energiproduksjon og framfgring av elektrisk kraft.
God arealplanlegging er det viktigste virkemiddelet
for a forebygge skader fra flom, erosjon og skred.
Plan- og bygningsloven og byggteknisk forskrift
setter tydelige krav til sikkerhet mot flom, erosjon
og skred ved planlegging og utbygging. Pa
reguleringsplanniva vil det ofte vaere behov for en
detaljert fagkyndig utredning. Dersom planen
bergrer NVEs saksomrader, skal NVE ha tilsendt
planen ved offentlig ettersyn. | plandokumentet ma
det ga tydelig fram hvordan de ulike interessene er
vurdert og innarbeidet i planen.

Fylkeskommunen viser til sin tidligere uttalelse fra
26.04.2011 der det star at «Vi synes ikke landskapet
er godt nok ivaretatt i denne planen, og at det ikke
er planfaglig tilradelig 3 bygge sa store hytter i bratt
terreng.» Fylkeskommunen anerkjenner at vedtatt
reguleringsplan vil kunne gi uheldige naervirkninger i
landskapet, men mener at hensynet til tiltakets
fijernvirkninger ma veie tyngst. Generelt mener
fylkeskommune at nye inngrep bgr underordne seg
karaktertrekk i det eksisterende landskapet og at
markerte landskapsformer bgr ivaretas. Viser i den
forbindelse Den europeiske landskapskonvensjonen
som blant annet tar sikte pa a fremme vern,
forvaltning og planlegging av landskapet.

Fylkeskommunen opprettholder sine tidligere
uttalelse, og anbefaler ikke endringer som apner for
at bebyggelsen kan ligge hgyere enn i vedtatt plan.
Fylkeskommunen har tillitt til at kommunen
vurderer hensynet til landskapet og spker a unnga
uheldig silhuettvirkning.

Nar det gjelder arkeologiske kulturminner er
planomradet tidligere registrer. Da det ikke er kjent
funnet automatisk freda kulturminner i omradet.
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Vurdering

En utsjekk i NVEs databaser viser
at planomradet hverken er flom-
eller skredutsatt.

Det er foretatt nye og grundige
vurderinger av de tomtene som i
tidligere vedtak har fatt en
kotefesting. Kotefestingene er
endret litt pa alle tomtene, noe
som gj@r at de vil ligge bedre i
terrenget. Endringen er detaljert
vurdert ut i fra eksisterende
situasjon og vurderes a gi positive
konsekvenser for omgivelsene.
For ytterligger informasjon vises
det til avsnittet 4.1.2 Tilpassing av
bygningsplassering pa tomtene
53, 54, 68, 69 og 70 og til vedlagt
illustrasjonsmateriale.



Fylkesmannen i
Buskerud

Datert
12.07.2018

Mattilsynet

Datert
20.08.2018

Ellen Oppen og
Thor Martin
Skar

Datert
02.08.2018

PLANBESKRIVELSE

REVIDERING DETALJIREGULERING AASREMMENDEN

Viser til at det under utarbeidelse av gjeldene
reguleringsplan og ved hgring av planforslaget var
hensynet til landskapet og utnyttelses av tomtene
sentralt og det kom inn mange merknader til
nettopp dette under hgringen. Understreker og at
dette var bakgrunnen for senere klagebehandling.
Saken har en lang historikk og ble til slutt avgjort av
Miljgdepartementet i brev av 13. juni 2013 hvor
klagen delvis fikk medhold. Her ble bebyggelsen pa
tomtene 53, 54, 68, 69 og 70 kotefestet for a hindre
bebyggelse som ble liggende i silhuett.
Fylkesmannen har forstdelse for at det er lite
@nskelig 3 oppfare hytter i bratt terreng, noe som
resulterer i store terrenginngrep. For dette omradet
ma det likevel veies opp mot hensynet med a unnga
bebyggelse som blir liggende eksponert i
landskapet. Ved a apne opp for hytter hgyere i
terrenget vil hytten gi silhuettvirkning og fa en
stgrre eksponering i det apne landskapsrommet ved
Kikut. Viset til Meld. St. nr. 18 (2015-2016) Friluftsliv
— Natur som kilde til helse og livskvalitet, hvor det er
en arealpolitikk som sier at det skal legges til rette
for en baerekraftig politikk for fritidsboliger, der
fritidsboliger lokaliseres og utformes slik at
hensynet til allment friluftsliv, landskap, estetikk,
energibruk, kulturminner og naturmangfold
ivaretas, og der landskapsanalyser danner grunnlag
for planene. Viser ogsa til Den europeiske
landskapskonvensjonen som tradte i kraft 1. mars
2004 og veilederen fra Miljgverndepartementet (nd
Klima- og miljgdepartementet) om planlegging av
fritidsbebyggelse T-1450. P4 bakgrunn av det som er
beskrevet over frarader fylkesmannen en endring av
planen hvor det apnes opp for bebyggelse som kan
oppfgres hgyere i terrenget.

Plankartet angir ca. 70 tomter. Hvis dette skal innga
i forsyningen til Geilo fjellandsby eller annen
eksisterende vannforsyning ma det sgke som
endring av eksisterende vannforsyning. Hvis feltet
skal ha egen vannforsyning ma det sgkes om
plangodkjenning av denne.

Viser til prosessen med tidligere reguleringsplan
som enten i vedtak fra Miljgverndepartementet om
kotefesting for tomten 53, 54, 68, 69 og 70. Mener
at fotomontasjen som er vedlagt varslet ikke gir
riktig bilde av situasjonen. Bebyggelse pa T70 og T69
er satt til kote 1024. Hgydedraget NA2 har en hgyde
i underkant av kote 1028 m i henhold til
kartunderlaget. Med en maks mgnehgyde pa 5,5 m
vil disse bygningen stikke 1,5 m over hgydedraget.
Byggehgyde pa tomt T68 som er satt til kote 1022
vil ligge 0,5 m under hgydedraget med tilsvarende
mgnehgyde. Pa fotomontasjen synes det som om
bygningen pa tomt T70, slik denne er illustrert,
ligger lavere enn eksisterende hytte pa gnr 66, bnr
180 som anslagsvis ligger pa kote 1022, altsa 2
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Det er foretatt nye og grundige
vurderinger av de tomtene som i
tidligere vedtak har fatt en
kotefesting. Kotefestingene er
endret litt pa alle tomtene, noe
som gjgr at de vil ligge bedre i
terrenget. Endringen er detaljert
vurdert ut ifra eksisterende
situasjon og vurderes a gi positive
konsekvenser for omgivelsene.
For ytterligger informasjon vises
det til avsnittet 4.1.3 Tilpassing av
bygningsplassering pa tomtene
53, 54, 68, 69 og 70 og til vedlagt
illustrasjonsmateriale.

Tidligere utarbeidet VA-plan
legges til grunn. Gjgres ingen
endringer som forandre vann. Og
avlgpsforholdene i omradet.

Illustrasjonsmaterialet er
bearbeidet noe og riktige hgyder
er fgrt pa skissen. Som man kan
se vil mgne pa alle hytter med
foreslatt kotefesting ligge under
hgyeste kote pa de to kollene.

Deteri
reguleringsbestemmelsene
innarbeidet en bestemmelse som
sikrer vegetasjon som stikker opp
over hgydedragene i stgrst mulig
grad skal bevares. Dette vil bidra
til 3 minske ytterligere
fiernvirkningen av bebyggelse.
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meter under det som er regulert hgyde pa T70.
Visualiseringen av tenkt hytte pa T53 er feil. Det er
ikke samsvar mellom st@rrelsen og proposisjonene
pa hytta slik den presenteres i fotomontasjen i
forhold til eksisterende terreng. Fotomontasjer av
ny bebyggelse ma vaere realistiske, og vise riktige
proposisjoner (volum og hgyder) i forhold til
bygningenes plassering pa sine respektive tomter.
Kotehgydene pa topp NA2 ma verifiseres.
Vegetasjon som i dag stikker opp over hgydedraget
vil etter stor sannsynlighet bli hugget av hytteeiere
for a skaffe bedre utsikt. Dette vil forverre
silhuettvirkningen med mindre det legges
restriksjoner pa hogst. @yehgyden pa punktene
man gnsker a viser fjernvirkning fra, ma veere
riktige. Eksisterende hyttebebyggelse ma framsta
tydelig pa fotomontasjen. Dette er en viktig
referanse som vil bidra til 3 kvalitetssikre det
visuelle bilde som presenteres med korrekt
byggevolum og byggehgyde i forhold til
eksisterende hyttebebyggelse. En reduksjon av
mgnehgyden utover gjeldende
reguleringsbestemmelser bgr vurderes for & dempe
silhuettvirkningen av bygningsvolumet dersom
formalet med planarbeidet er a utfordre de
byggehgyder som er angitt av
miljgverndepartementet. Riktig retningsorientering
av hovedaksen i planlagte bygg kan ogsa bidra til a
dempe fjernvirkningen. Det bgr lages et vertikalt
snitt giennom de hyttene som planlegges og
hgydedraget. Dette ma veere utgangspunktet for de
fotomontasjene som presenteres. Det vil ogsa
illustrere de inngrep som gjgres i terrenget.

Det er foretatt nye og grundige
vurderinger av de tomtene som i
tidligere vedtak har fatt en
kotefesting. Kotefestingene er
endret litt pa alle tomtene, noe
som gjgr at de vil ligge bedre i
terrenget. Endringen er detaljert
vurdert ut i fra eksisterende
situasjon og vurderes a gi positive
konsekvenser for omgivelsene.
For ytterligger informasjon vises
det til avsnittet 4.1.3 Tilpassing av
bygningsplassering pa tomtene
53, 54, 68, 69 og 70 og til vedlagt
illustrasjonsmateriale.

3.3.

Plangrepet og utviklingspotensialet i planomradet er vurdert i henhold til «Forskrift om
konsekvensutredninger FOR-2017-06-21-854».

«Utredningskrav i forhold til «Forskrift om konsekvensutredninger»

Ettersom det kun foretas en endring av gjeldende plan er foreslatt arealbruk vurdert a veaere i trad
med overordna plan, og omfattes derfor ikke av omfangskriteriene etter forskriftens §§6-8.
Endringen endrer ikke pa arealformal, tomte antall eller andre vesentlig ting ved plangrepet.
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4. PLANFORSLAGET

4.1. Generelt

Formalet med planarbeidet har veert & gjennom en revidering av detaljregulering for Aasremmenden
gjennomfgre tilpassinger og presiseringer knyttet til fglgende punkter:

- Presisering av bestemmelser knyttet til utnytting og parkering pa tomter som er tillatt
bebygd med to enheter

- Presisering og tilpassing av noen byggegrenser i plankartet

- Tilpassing av bygningsplassering pa tomtene 53, 54, 68, 69 og 70

Revideringen bergrer i al hovedsak de punktene som star over. Det er i tillegg gjort en endring i
bestemmelsene hvor rekkefglgekravet knyttet til etablering av planfri kryssing av fv. 30 ved Kikut
Fjellstuer er fjernet. Grunnen til dette er at kravet anses som oppfylt jf. vedtak i Hol kommunestyre
den 26.04.2012 i sak nr. 119/12. Utover dette er det ikke gjort endringer i planen. Endringen som er
gjort, og konsekvensene av dette vil i det fglgende beskrives. For ytterliggere beskrivelser av planen
vises det til planbeskrivelse for vedtatt plan.

4.1.1. Presisering av bestemmelser knyttet til utnytting og parkering pa tomter som er tillatt
bebygd med to enheter

Reguleringsbestemmelsene slik de star i dag apner opp for to seksjoner pa enkelte tomter.

Bestemmelsenes punkt 3.4 sier at «tomt 1, 2, 3, 4, 14, 15, 16, 17, 24, 25, 36 og 27 tillates seksjonert

til to selvstendige enheter. Krav til parkering og uteoppholdsareal for enhet skal vaere i henhold til §

3.2084.2».

Punkt 4.2 sier at det skal etablere 2 parkeringsplasser per fritidsenhet. Det vil si at pa tomter som
seksjoners til to selvstendige enheter skal opparbeides med 4 parkeringsplasser pa til sammen 72 m2,

Punkt 3.3 i bestemmelsene omhandler grad av utnytting /hgyder. Denne bestemmelsene sier at «%
BYA = 16 % av tomtens areal inkludert overflateparkering. Der parkering legges i eget bygg/og eller
under bygg, skal maks. BYA settes til 13 % av tomtens areal».

Slik bestemmelsene star i dag skal dette ogsa gjelde for de tomtene hvor det tillates to enheter.
Dette betyr i praksis, at siden man ma legge til rette for 4 parkeringsplasser i motsetning til 2 som
gjelder for enkelthytter, kan bygge mindre bygningsmasse pa de tomtene hvor det er tillatt med to
enheter sammenlignet med de tomter hvor det kun er tillatt med en enhet. For & illustrer dette kan
man tenke seg at man har en tomt p& 1500 m?. Skal det bygges en enhet p& denne ma man ta
utgangspunkt i en utnyttelsesgrad pd 16%. Det gir en BYA p& 240 m2. Trekker man fra arealet til
parkering som er 36 m? sitter man igjen med 204 m? som kan benyttes til bebyggelse. Tenker man
seg at samme tomt skal bygges med to enheter m& man trekke fra 72 m? fra 240 m? fordi man nd ma
legge til rette for 4 parkeringsplasser. Det gjgr at man sitter igjen med et areal pd 168 m?2 som kan
benyttes til bebyggelse. Dette legger en begrensing pa de tomtene hvor det er tillatt med to enheter.

Det har gjennom planprosessen veaert gnskelig a revidere bestemmelsene slik at man ved bygging av
to enheter far mulighet til a bygge like mye bygningsmasse som ved en enhet.

Hensikten med reguleringsbestemmelsene har hele tiden veert a sikre at bygningsmassen pa tomtene
ikke overskrider 13 % BYA. For a presisere bestemmelsene er punkt 4.2 derfor endret til: «Tillatt
utnytting for samlet bygningsmasse er BYA = 13% av tomtens areal. Dette inkluderer et frittliggende
fritidshus (hytte) med tilhgrende bygninger. Med tilhgrende bygninger menes garasje, anneks,
stabbur, bod, uthus m.m. Utendgrs biloppstillingsplasser kommer i tillegg, og utgjar 36 m2 for en
boenhet, og 72 m2 for to enheter (gjelder 1, 2, 3, 4, 14, 15, 16, 17, 24, 25, 26 og 27 dersom det
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bygges to enheter)». Dette sikrer at bygningsmassen pa de enkelte tomtene ikke overskrider 13 %,
samtidig som bestemmelsen sikrer at man far like rammer vedrgrende stgrrelsen pa bygningsmassen
pa tomter hvor det er apnet opp for to enheter.

4.1.2. Presisering og tilpassing av noen byggegrenser

Ogsa byggegrensene i plankartet er giennom planprosessen blitt vurdert. | gjeldenes plankart er det
satt byggegrenser pa alle tomter. Noen av disse virker imidlertid noe tilfeldig satt og noen legger
ungdvendige begrensninger pa tomtene. Gjennom planprosessen er hver enkelt byggegrense blitt
vurdert. Der byggegrensene har en funksjon har de blitt stdende i plankartet. Dette gjelder spesielt
der byggrensen har en funksjon ved a hindre bebyggelse pa eksponerte omrader av tomter. Der en
byggegrense utover plan- og bygningslovens regler pa 4 meter ikke har en funksjon er de blitt tatt ut
av plankartet. Det er da plan- og bygningslovens regler med byggegrense pa 4 meter som er
gjeldene.

4.1.3. Tilpassing av bygningsplassering pa tomtene 53, 54, 68, 69 og 70
| forrige reguleringsplanprosess (2013) gjorde Miljgverndepartementet et vedtak om a kotefeste
tomtene T53, T54, T68, T69 og T70 i gjeldenes reguleringsplan.

- Tomt nr T53 — 1024 m.o.h.
- TomtnrT54 -1026 m.o.h.
- TomtnrT68 —1022 m.o.h.
- TomtnrT69 —1024 m.o.h.
- Tomtnr T70 — 1024 m.o.h.

Bakgrunnen for vedtaket var klage pa kommunestyrets vedtak av 29. september 2011 hvor det ble
gjort endringer i detaljregulering for Aasremmenden. | forbindelse med klagebehandlingen ble det
avholdt befaring i omradet, og det ble utarbeidet en naermest «uleselig» siktpunktsanalyse. |
vedtaket av 2013 kommer det fram at Miljgverndepartementet mente det var viktig a kotefeste disse
tomtene for & unnga at tomtene blir for ruvende i landskapsbildet og for & hindre silhuettvirkninger i
det dpne landskapet.

Slik kotefestingen er i dag har man en situasjon der hyttene ma plasseres veldig langt ned pa
tomtene. Pa noen av tomtene er dette de bratteste omradene. Det sees pa som uheldig a plassere
hyttene sa langt nede bade med tanke pa terrengtilpassinger, skjeeringer og fyllinger.

Kotefestingen pa de aktuelle tomtene legger ungdvendige strenge begrensninger pa tomtene, og
avgjgrelsen bygger pa et svakt dokumentasjonsgrunnlag. Fjordfaret Arkitektkontor har derfor i
reguleringsplanprosessen gjennomfgrt et visualiseringsarbeid av hytteplassering pa de aktuelle
tomtene.

Oppgaven til Fjordfaret Arkitektkontor har veert 3 illustrere en optimal plassering av hyttene pa
bakgrunn av en helhetsvurdering av situasjonen, der forholdet til terrenget, fjernvirkning,
eksisterende hytter, utsikt og solforhold spiller en rolle. Materialet utarbeidet av Fjordfaret
arkitektkontor ligger vedlagt.

Utsnittet pa kommende side viser de aktuelle tomtenes plassering i terrenget. Kollen som tomtene T
53 og T54 grense opp mot benevnes NA1, mens kollen som tomtene T68, T69 og T70 grenser opp
mot benevnes NA2.

Fjordfaret arkitektkontor foreslar en ny kotefesting i forhold til giennomsnittlig planert terreng som
vist i listen under.

- T53-1027 m.o.h.
- T54-1027 m.o.h.
- T68-1024,5 m.o.h.
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- T69-1025 m.o.h.
- T70-1025 m.o.h.

Vi mener at det for omgivelsene er et bedre styringsverktgy a kotefeste maks mgnehgyde pa de
aktuelle tomtene. Dette gir en bedre forutsigbarhet nar det kommer til hgyden pa bebyggelsen og
bebyggelsens pavirkninger pa omkringliggende omgivelser og bebyggelse.

Forslaget til kotefesting av maks mgnehgyde pa de aktuelle tomtene er basert pa arbeidet og
forslaget til fjordfaret arkitektkontor. Forslaget til ny kotefesting av maks mgnehgyde i
reguleringsbestemmelsene er som listen under.

- Tomtnr. 53 -1032,5m.o.h.
- Tomtnr. 54 -1032,5 m.o.h.
- Tomtnr. 68 —1029,5 m.o.h.
- Tomtnr. 69 —1029,5 m.o.h.
- Tomtnr. 70 — 1029,5 m.o.h.

Figur 5: Illustrasjon oversikt over NA1 med tomtene T53 og T54 og NA2 med tomtene T68, T69 og T70
(Hlustrasjon: Fjordfaret Arkitektkontor).
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Vurderingen til Fjordfaret arkitektkontor konkluderes med at pa NA2 vil hyttene bli synlig fra mange
vinkler, og her kan man med fordel tra litt varsomt. Av alle tomter pa Kikut som ligger mot en kolle,
sa virker derimot T53 og T54 ved NA1 noe tilfeldig plukket ut for & kotefeste. De er verken mer
eksponert eller i mer sarbart omrade enn resten av Kikut. Derimot er gevinstene av a kunne bygge litt
hgyere opp store; jo hgyere opp, jo luftigere og mer utsyn har man til alle sider. T54 har en flatere
del pa tomta som det er naturlig & legge hytta pa for a fa en fin terrengtilpasning. Dersom man blir
tvunget til & legge hytta lengre ned risikerer man derimot stgrre skjaeringer og fyllinger. Pa NA1
mener Fjordfare Arkitektkontor at man fint kan forholde seg til det samme utgangspunktet i
reguleringen som nabohyttene, T52 og T42.

De kommende utsnittene viser snitt for NA1 og NA2 og illustrerer hvordan hyttene kan plasseres
med ny kotefesting av maks mgnehgyde.

Som man kan se av snittet under, og ogsa de gvrige illustrasjonene i vedlagt illustrasjonsmateriale, vil
ikke hyttene pa T53 og T54 ligge noe vesentlig mer synlig eller eksponert i terrenget enn
nabohyttene. Mgnehgyden pa bade tomt T53 og T54 vil ligge noen meter under hgyden pa kollen.
Dette sammen med bevaring av store dele av vegetasjonen som stikker opp over kollen (sikret i
reguleringsbestemmelsene), gjgr at fijernvirkningen av bebyggelse pa T53 og T54 begrenses.
Fgringene for taktekking, material- og fargebruk i bestemmelsene styrker ytterligere fjernvirkningen.

SNITTNAY

Mgnehoyde T42: 1032,7 MOH  Mgnehgyde T54: 1032,5 MOH Menehgyde T53: 1032,5 MOH Hoyde kolle NA1: 1035 MOH Menehoyde T52: 1033,3 MOH

Gjennomsnittlig planert terreng :
1027 MOH

Snitt som viser hytteplassering, med vegetasjon

SV AR ~
snitthenvisning

Figur 6: Snitt NA1 (lllustrasjon: Fjordfaret Arkitektkontor).
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Det samme kan sies a gjelde for de aktuelle hyttene pa NA2. Som man kan se av snittet under vil
hyttene ligge like under det hgyeste punktet pa kollen. Hyttene vil fra ulike vinkler, alt ettersom
hvordan kollen framstar i forhold til hyttene, vaere mer eller mindre eksponert. | utsnittet under ser
man at T70 og ogsa T69 i stor grad er skjermet av kollen som ligger i bakgrunnen, mens T68 fremstar
noe mer ruvende i terrenget ettersom man fra dette utsnittet ser denne hytten noe mer fra siden og
kollen ikke far den dempende effekten i bakgrunnen som for de to andre hyttene. Likevel fremstar
ikke hytten som sveert dominerende i landskapet. Bevaring av eksisterende vegetasjon som stikker
opp over kollen vil bidra til 8 minske de negative effektene. Ser man pa utsnittet under vil hytter pa
tomtene T68, T69 og T70 heller ikke ligge noe mer eksponert i terrenget enn eksisterende hytte pa
eiendom 66/180.

SNITINA?

T68 T69 T70

i l l

Monehayde T68: 1029,7 MOH Menehoyde T69: 1029,7 MOH MeonehoydeT70:1029,7 MOH  Hoyde kolle NA2: 1029,82 MOH Menehayde gnr/bnr 66/180: 1029,67 MOH

o P &“_. ﬂ.%s
eI T T Qﬁga P ﬁlq* "I.ll A% h

e .. - :— . “5‘ i
1 L AR Y [ % »
& % “o By A s N ‘
Gjennomsnittlig planert terreng: Gjennomsnittlig planert terreng :
1024,5 MOH 1025 MOH

Snitt med vegetasjon

T \ew
- » vl
snitthenvisning

Figur 7: Snitt NA2 (lllustrasjon: Fjordfaret Arkitektkontor).

Nar det gjelder omradet som helhet er Kikut et omrade hvor det har vaert en voldsom utvikling over
flere ar. Det er bygget et stort antall fritidsboliger og leiligheter og omradet har utviklet seg til a bli et
attraktivt hytteomrade og en viktig del av turistdestinasjonen Geilo.

Pa Kikut kan man se en relativt hgy utnyttelse, og flere steder kan man se bebyggelse som ligger opp
mot kollepartier og enkelte steder pa kollepartier. Dette er bebyggelse som fra ulike vinkler ligger
eksponert til i landskapsbildet.

Pa de kommende sidene vises noen bilder av noe bebyggelse pa Kikut.
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Figur 8: Foto bebyggelse pa Kikut.

Figur 9: Foto bebyggelse pa Kikut.

Figur 10: Foto bebyggelse pa Kikut.
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Figur 11: Foto bebyggelse pa Kikut.

Den bebyggelsen det na legges til rette for gjennom forslag til ny kotefesting av maks mgnehgyde pa
de aktuelle tomtene vil ikke i vesentlig grad veere eksponert eller gi negativ silhuettvirkninger.
Revidert kotefesting er vesentlig strengere enn mye annen bebyggelse man ser pa Kikut, og vurderes
a ivareta omgivelsene pa en god mate.

Illustrasjonen under viser fjernvirkningene av de nye hyttene, og som man kan se vil ikke disse stikke
seg uheldig.

zoomet g’ 7 9

L A y
SOMMER: lllustrasj iser hyttene pl

Figur 12: lllustrasjon fjernvirkninger. (lllustrasjon: Fjordfaret Arkitektkontor)
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ARy
s

SOMMER: lllustrasjon som viser hyttene plassert som vist pa situasjonsplan

Figur 13: lllustrasjon fjernvirkninger (lllustrasjon: Fjordfaret Arkitektkontor).

zooniet inn

SOMMER: lllustrasjon som viser hyttene plassert som vist p& situasjonsplan

Figur 14: lllustrasjon fjernvirkninger (lllustrasjon: Fjordfaret Arkitektkontor).
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4.2. Konsekvenser for naboer

Endringene endrer ikke antall hytter eller bygningsmassen i omradet. Konsekvensen for naboer er
beskrevet i tidligere utarbeidet planmateriale. Nar det gjelder endringene vil de i begrenset grad
kunne ha pavirkninger for naboene. Av stgrst betydning vil vaere endringen av kotefestingen pa
tomtene T53, T54, T68, T69 og T70. Endringen gjgr at hyttene vil ligge litt hgyere, men betre
terrengtilpasset. Reguleringsbestemmelsene sikrer at bjgrkevegetasjon over hgydedragene
opprettholdes.

4.3. Naturmiljg

Endringen av planen pavirker ikke omradene innenfor planomradet som er registrert med lokaliteter
med naturtyper som er viktige eller sveert viktige. For ytterliggere beskrivelser av planens virkninger
vises det til planbeskrivelse for vedtatt plan.

4.4. Trafikale forhold

Reguleringsendringen endring ikke pa trafikkbildet i omradet, og séledes anses hensynet til de
trafikale forholdene for a vaere ivaretatt.

4.5. Kulturminner

Nar det gjelder arkeologiske kulturminner er planomradet tidligere registrer. Da det ikke er kjent
funnet automatisk freda kulturminnet her de ingen endringer til reguleringsendringa.

4.6. Flom og skred

En utsjekk i NVEs databaser viser at planomradet hverken er flom- eller skredutsatt.

4.7. Friluftsaktivitet, naturomrader, barn og unge sine interesser i naermiljget

Turstier og skilgper innenfor planomradet blir ikke bergrt av endringene, det samme gjelder
omradene til rette lagt for rekreasjon og friluftsliv utenfor planomradet. Hensynet til Friluftsaktivitet,
naturomrader, barn og unge sine interesser i neermiljget anses for a veere ivaretatt.

4.8. Infrastruktur

Endringene pavirker ikke infrastrukturen i omradet i form av veger og vann- og avilgpsanlegg.

4.9. ROS-analyse

Revidering av en sa liten karakter at det vurderes dit hen at det ikke er ngdvendig a gjennomfgre en
ny ROS-analyse. De forhold som er relevant i en ROS- analyse blir ikke i vesentlig grad bergrt av
endringene.

For ROS-analysen vises det til planbeskrivelsen «reguleringsplan for deler av gnr 66 bnr 114, Kikut i
hol kommune. Aasremmenden fritidsboliger» utarbeidet av Opus i forbindelse med reguleringen av
omradet
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