Reguleringsbestemmelser

Detaljregulering for Solhovda Sar
Hol kommune — PlanID: 620_6008

Datert 02.06.2017

Reguleringsbestemmelser 02.06.17

Hjemmel for reguleringsbestemmelsene er plan- og bygningsloven § 12-7. Bestemmelsene er
sammen med plankartet et juridisk bindende dokument. | forhold til plankartet utfyller og utdyper
bestemmelsene den fastsatte arealbruken.

§ 1 Bestemmelsenes virkeomrade

Reguleringsbestemmelsene gjelder for planomradet med planavgrensning som angitt pa
plankart datert 23.05.17.

§ 2 Reguleringsformal

Planomradet bestar av fglgende arealformal:
Bebyggelse og anlegg (8 12-5nr. 1)

Fritidsbebyggelse — frittliggende- BFF

Fritidsbebyggelse — konsentrert — BFK

Skilgypetrase - BST

Vannforsyningsanlegg - BVF

Avlgpsanlegg — BAV

Annet uteoppholdsareal — BUT

Kombinert bebyggelse og anleggsformal - BKB: Gardsplass/ annet felles
uteoppholdsareal.

e Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte hovedformal — BAA:
Fritidsbebyggelse/ gardsplass/ parkeringsanlegg

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (8§ 12-5 nr. 2)

o Kjgreveg — SKV

e  Gang- sykkelveg -SGS

e Annen veggrunn —tekniske anlegg — SVT
e Annen veggrunn — grgntareal — SGT

e Parkeringsplasser — SPP

Grgnnstruktur infrastruktur (8 12-5 nr. 3)
e  Grgnnstruktur — GT

Henssynssoner (8 12-6)

e Bevaring kulturmiljp — H750
e Frisikt —H140

Bestemmelsesomrader (§ 12-7)

e Bestemmelsesomrdde #1 — Omrade for ski-/turlgypetrasé
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e Bestemmelsesomrade #2 — Omrade for utjevningsbasseng og vannbehandlingsanlegg
med tilhgrende uttak for grunnvann og trykkgkningsstasjon

e Bestemmelsesomrade #3 — Omrade for infiltrasjonsanlegg

e Bestemmelsesomrade #4 — Omrader for midlertidig massedeponi, massebehandling og
rigg

8§ 3UTDYPENDE PLANER OG TILLEGGSDOKUMENTASJON

3.1 Krav ved byggesgknad

Samtidig med byggesgknad skal det foreligge en situasjonsplan i malestokk 1: 200 eller 1: 500 som
viser arealdisponering med hensyn til bygningers plassering og organisering, fasadeorientering og
mgneretning, adkomst- og kommunikasjon og parkering samt terrengbehandling, gjerder og
forstgtningsmurer.

Ved byggesgknad innenfor formalsfelt med spredt fritidsbebyggelse skal utomhusplan leveres for hver
enkelt tomt eller hytteenhet.

Ved byggesgknad innenfor formalsfelt med konsentrert fritidsbebyggelse skal det leveres en
utomhusplan som i tillegg til omsgkt bygg viser opparbeiding av felles uteareal og parkeringsareal for
hele feltet.

Vedlagt byggesaknad skal det fglge malsatte snitt-tegninger som viser byggets plassering i terrenget,
parkeringsplasser og parkeringsanlegg, fellesarealer og tun, eksisterende terrenglinje,
skjeeringer/fyllinger, planert terreng, samt gjerder, rekkverk og andre utomhus installasjoner/tiltak.

3.2 Utfyllende planmateriale
lllustrasjonsplan datert 23.6.16 er fgrende for
¢ Fritidsbyggenes hovedmgneretning (retning pa byggets lengste del).
e Plassering av carporter.
¢ Inndeling av tomter i BFK-feltene der dette ikke er gjort i plankart, samt disponering av feltet.

§ 4 FELLESBESTEMMELSER

4.1 Rekkefglgebestemmelser

4.1.1 Ved utbygging utover 12 nye enheter skal kryss fra fylkesvei 40 veere opparbeidet i samsvar
med plankart. Rekkefglgekravet gjelder ikke for feltene BFK1 og BFF1, BFF2, BFF3, BFF4,
BFF5 og BFF6.

4.1.2 Fgr det kan igangsettes arbeid med ny tilkomst fra Fv40 skal det utarbeides
byggeplantegninger og inngds gjennomfaringsavtale med SVV.

4.1.3 Fgr det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest til nye fritidsboliger utover 12 nye enheter skal
det veere etablert planfri kryssing av Fv40, ved Kikut Fjellstue eller annen godkjent offentlig
plassering

4.1.4 For det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest skal falgende veere ferdigstilt:
e VA anlegg til den aktuelle enhet
Tilkomstvei og parkering til den aktuelle enhet
Far det gis ferdigattest til hytter/enheter nord for f_SKV3 skal o BST1 veere opparbeidet.
Far det gis ferdigattest for hytter/enheter sgr for fSVV3 skal o_BST2 veere opparbeidet.

4.1.5 Fgr det kan gis brukstillatelse til ny fritidsbebyggelse, skal rundkjgring ved Fv40 (Fv40 x
Vestlia x Stglsvegen) veere sikret etablert.



4.2 Landskap
Markante hull eller sgkk i terrenget kan fylles igjen. Eksisterende vegetasjon skal der dette er mulig,
sokes bevart. Vegetasjonen kan tynnes ut for a sikre sikt og ferdsel.

Ved utbygging skal det tas seerlig hensyn til bevaring av skogsvegetasjon som fungerer som
Iévegetasjon mellom eller rundt bebyggelsen. Store steiner, naletreer og andre spesielle detaljer i
terrenget skal bevares der det er mulig.

4.3 Terrengtilpassing og tilpassinger

Fritidsbygg med tilhgrende bygninger og anlegg og tekniske anlegg skal tilpasses landskapet og
utfgres med god terrengtilpasning og et minimum av skjeeringer og fyllinger. Bygningsplassering og
bygningstype skal tilpasses den enkelte tomts beskaffenhet, og bebyggelsen skal ta opp i seg
haydeforskijeller i terreng. Skjeeringer og fyllinger tilknyttet parkeringsplasser, avkjgrsler og intern
tilkomstvei skal holdes pa et minimum, og tilsdes/beplantes eller forstgttes med natursteinsmur.

4.4 Inngjerding
Det er ikke tillatt & gjerde inn de enkelte fritidseiendommer i omradet.

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

4.6 Stgy

Det er ikke tillat med stgyfglsomme bygg i omrader der staynivaet overskrider grenseverdiene i
‘Retningslinje for behandling av st@y i areal-planlegging’, T-1442. Det kan likevel tillates stayfglsomme
bygg i omrader som har utendgrs stgyniva mellom 55 Lden og 65 Lden dersom fglgende
forutsetninger er oppfylt:

e Minst halvparten og minimum ett av soverommene ma plasseres pa den stille siden.
e Byggene ma ha tilgang til uteoppholdsareal som er skjermet for stgy

4.7 Eierform
Folgende arealer skal veere offentlige:
e 0_SKV - Kjgreveg
e 0_SVT - Annen veggrunn — teknisk anlegg
e 0 _BST1 og o_BST2- Skilgypetrasé
e 0 _GT-Turdrag

Folgende arealer er felles:

f BUTL1 er felles for BFK1
f_BUT2 er felles for BFF1-10
f_BUT3 er felles for BFK1

f_SKV1 er felles for BFF7-11

f_SKV2 er felles for BFF8

f_SKV3 er felles for BFF7-25, BFF27 og BFK2-10
f_SKV4 er felles for BFF1 og BFF3-6

f_SKV5 er felles for BFK8

f_SKV6 er felles for BFF15-16 og BFF19-23
f_SKV7 er felles for BFF19

f_SKV8 er felles for BFK1

f_SKV9 er felles for BFF10

f_SKV10 er felles for BFF10 og BFF12

f_SKV12 er felles for BFF14-23

f_SKV13 er felles for planomradet

f_SKV14 er felles for eiendom 66/400, 66/370, 66/302 og 66/369.
f_SKV15 er felles for BFF13 og BFK7

f_SKV16 er felles for BFK9, BFK10 og BFF24
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f SKV17 er felles for BFF25
f SKV18 er felles for BFF24

f SPP1,f SPP2 og f SPP3 er felles for BFK1
f_SPP4 er felles for planomradet.
f_SPP5 er felles for BFF22 og BFF23

§ 5 BEBYGGELSE OG ANLEGG

51

511

51.2

5.1.3

514

515

5.1.6

51.7

5.1.8

Fritidsbebyggelse — generelt

Universell utforming

Der terrengforhold/-helning tillater det skal tilkomst fra parkering til hytter utformes etter
prinsippene om universell utforming. A beholde terrenget mest mulig urert gar foran krav til
universell utforming.

Byggehgyder

e Maks tillatt mgnehgyde pa hovedbygning i BFF1-BFF 5 er 6,5 m malt fra gjennomsnittlig
planert terreng.

e Maks tillatt mgnehgyde p& hovedbygning i BFF 26 og BFF27 er 6,0 m malt fra
gjennomsnittlig planert terreng.

e Maks tillatt mgnehgyde p& hovedbygning i BFF6-BFF 25 og BFK 1-BFK12 er 7 meter over
gjennomsnittlig planert terreng.

e Maks tillatt mgnehgyde pa hytte som oppfares oppa carport er totalt (for carport og hytte)
7 m malt fra gjennomsnittlig planert terreng.

e Maks tillatt mgnehgyde pa& sekundzer bygning (anneks, uthus, garasje og carport) er 4,5
meter over gjennomsnittlig ferdig planert terrengniva. For sekunderbygninger med pulttak
regnes maks byggehgyde til gesims.

Maks tillatt hgyde pa fylling/stattemur i forbindelse med fritidsbygg og tilhgrende bygninger er
1,5 meter, malt fra topp fylling/stegttemur og loddrett ned til opprinnelig terreng.

1 meter fylling kan erstattes med 1 meter forblendet grunnmur.

Maks tillatt hgyde pa synlig skjeering/stattemur er 1,5 meter, malt fra bunn skjeering/stagttemur
og loddrett opp til opprinnelig terreng.

Terrasser utenfor fasadeliv skal ha en maksimum hgyde pa 1 meter, malt fra overkant
terrassedekke og loddrett ned til laveste punkt pa opprinnelig terreng eller oppfylt terreng.

Utforming
Taktypen skal som hovedregel veere saltak. Det tillates at mindre og sekundaere

bygningsdeler som vindfang, arker, eller lignende, utfares med pulttak eller flatt tak.
Takvinkel pa saltak og pulttak skal veere mellom 20° og 45°.

Moderne bygg kan ha skratak med minimum 10 grader fall.

Det tillates ikke oppsetting av portaler, flaggstenger eller parabolantenner.

Material- og fargebruk

Ny bebyggelse skal, hva gjelder formuttrykk, fasadeutforming, materialbruk og farger,

utformes pa en slik mate at planomradet fremstar med interne/lokale variasjoner og
egenartede uttrykk. Hensikten er & skape delomrader med ulik identitet og karakter.

Bygninger skal ta opp i seg/nytolke elementer fra tradisjonell lokal byggeskikk.
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5.2

5.3

53.1

5.3.2

Bygninger og utendgrs anlegg (opparbeidede dekker, trapper, rekkverk, fast mgblering,
tilkomstveier/-stier og lignende) skal ha hgy arkitektonisk og landskaps-arkitektonisk standard
og kvalitet.

Falgende kriterier for utforming skal sikre en overordnet helhetlig ramme for hele planomradet:

Pa fasader skal det benyttes tradisjonelle materialer som naturstein og tre. Det tillates ogsa
innslag av mer moderne materialer/systemer som betong, platekledning og bandtekking.
Farger skal vaere mgrke til middels mgrke tjeere- jord eller steinfarger.

Pa tak skal det benyttes tradisjonelle materialer som torv, skifer og tre. Det tillates ogsa bruk
av mer moderne materialer/metoder som profilerte/korrugerte plater og bandtekking.

Pa mindre tradisjonell bebyggelse tillates ogsa store vindusflater. Det forutsettes da bruk av
arkitektoniske virkemiddel for & dempe inntrykk av starrelse og refleksjon. Det kan veere i form
av oppdeling, relieffvirkning, foranliggende konstruksjoner eller takutstikk. Vinduskarmer skal
veere av type meark eller naturlig farge slik at vinduene gar mest mulig i ett med ytterveggene.

Privat uteoppholdsareal
Minste uteoppholdsareal (MUA) per boenhet skal veere minimum 25 m?2 privat areal.

Fritidsbebyggelse frittliggende BFF1 - BFF27

Fritidsbebyggelse — BFF1 til BEF27

Delfeltene skal bygges ut med frittliggende fritidshus (hytter) og tomannshytter, eventuelt to
enkelthytter med tilhgrende bygg og anlegg. Med tilhgrende bygninger menes garasje,
anneks, stabbur, bod, uthus m.m. Med tilhgrende anlegg menes parkeringsareal, terrasser,
trapper, m.m.

Utnyttelsesgrad

Utnyttelse:

e Det kan maksimalt etableres 96 nye tomter innenfor BFF1-BFF25

e Det kan maksimalt etableres 6 tomter innenfor BFF26 og BFF27.

e Det kan maksimalt etableres 133 nye hytteenheter innenfor BFF1-BFF25
¢ Det kan maksimalt etableres 6 hytteenheter innenfor BFF26 og BFF27

Maksimal utnyttelsesgrad per tomt inkludert parkering er vist pa plankart.

e Maks BYA for tomter der det kan etableres 1 hytte er 236m2 BYA. Det kan pa disse
tomtene oppfares inntil 3 tilhgrende bygninger.

e Maks BYA for tomter der en kan etablere to enheter er 272m2 BYA. Det kan pa disse
tomtene oppfares inntil fire tilhgrende bygninger.

e Maks BYA for tomter i BFF13 er 136m2 BYA per tomt. Det kan pa disse tomtene oppfgres
inntil tre tilhgrende bygninger.

Maksimalt tillatte tomter og hytteenheter per felt er som falger:

Felt Maks antall tomter Maks antall hytteenheter per felt (stk)

BFF1 4 (1 er eksisterende) 4 (1 er eksisterende)

BFF2

BFF3

BFF4

BFF5

BFF6

BFF7

BFF8
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BFF10 7 12

BFF11 2 2

BFF12 8 13

BFF13 3 3

BFF14 3 5

BFF15 3 6

BFF16 2 2

BFF17 4 5

BFF18 4 6

BFF19 6 8

BFF20 4 4

BFF21 6 6

BFF22 3 3

BFF23 3 4

BFF24 3 3

BFF25 4 4

BFF26 2 2 (eksisterende)
BFF27 4 4 (eksisterende)
TOTALT 103 140

5.3.3 Parkering
Det skal etableres to parkeringsplasser per hytteenhet. Parkeringen skal lgses pa egen

hyttetomt.
5.4 Fritidsbebyggelse konsentrert BFK1 - BFK10

5.4.1 BFK1- BFK10
BFK1 til BFK10 skal bygges ut med tunstruktur. Det tillates enkeltliggende hytter og
tomannshytter (sammenbygde enkelthytter) med tilhgrende bygninger og anlegg. Med
tilhgrende bygninger menes anneks, stabbur, bod, uthus m.m. Med tilhgrende anlegg menes
parkeringsareal, terrasser, trapper, m.m.

Byggegrense mot felles uteoppholdsareal/tunplass skal veere 2 meter.
Det er ikke tillat & parkere pa egen eiendom.

Hvert delfelt skal utformes med enhetlig bebyggelse.

5.4.2 Utnyttelsesgrad

Utnyttelse

e Det kan maksimalt etableres 60 tomter innenfor BFK1-BFK10
o Det kan maksimalt etableres 60 hytter innenfor BFK1-BFK10

e Det kan maksimalt etableres 67 enheter innenfor BFK1-BFK10

Utnyttelse per felt

e Maksimal BYA m2 per hytte er 100m2 BYA.

» Det tillates etablert to boenheter i hver hytte i felt BFK1.
e Det tillates maksimalt to tilhgrende bygninger per tomt.

Felt Maks antall hytter per felt Maks antall boenheter
(stk)

BFK1 7 14

BFK2 5 5

BFK3 8 8

BFK4 5 5




5.4.3

544

545

55

5.6

57

5.8

BFK5

BFK6

BFK7

BFK8

BFK9

BFK10

DO (OO0 |01~

DO (0|01

TOTALT

Carporter/garasjer innenfor formalet
Carporter/garasjer skal som hovedregel legges inn mot skraninger i terrenget slik at bygningen
tar opp i seg terrengets nivaforskjell og blir lite synlig.

Carporter/garasjer kan utfgres med flatt tak.

Carport/garasjetak skal veaere felles uteoppholdsareal for hele feltet og opparbeides med jord-
og vegetasjonsdekke. Det tillates mgblering for opphold/rekreasjon.

Der det ikke er mulig etablerecarport/garasjer inn mot skranende terreng kan tak utformes
som saltak.

Felles uteoppholdsareal - tunplass
| hvert BFK-felt skal det sikres et felles uteoppholdsareal/tunplass pad minimum 50 m2 per
boenhet.

Tunplassene skal ha sentral plassering mellom bebyggelsen og sikre gangtilkomst fra
parkering/adkomstvei til hver enkelt fritidseiendom. Det skal ogsa sikres minimum én
tilkomst/passasje fra tunplassen til tilgrensende grgnnstruktur/GT.

Tunplassene skal opparbeides for lek og rekreasjon og skal inneha treer og vegetasjonsdekke
der dette ikke gar pa bekostning av planlagt bruk (adkomst, sikt, opphold, trafikksikkerhet
m.m.).

Det tillates etablert kjgrbar gangvei til- og inn pa tunplassene. Det skal sikres at kjgretgy kan
snu inne pa tunplassen.

Parkering
Det skal etableres 1,5 parkeringsplasser per boenhet. Parkeringsplasser skal samles i felles

parkeringsanlegg per hyttefelt. | BFK1 skal parkering skje p& egne parkeringsplasser som
definerti 6.4.1, 6.4.2 0g 6.4.3.

Vannforsyningsanlegg -BVF
Innenfor BVF kan det etableres vannbehandlingsanlegg og trykkgkningsstasjon, samt
utjevningsbasseng/hggdebasseng.

Avlgpsanlegg -BAV
Innenfor BAV1 kan det etableres pumpestasjon.

Innenfor BAV2 kan det etableres renseanlegg med overbygg.

Annet uteoppholdsareal - BUT

Felles grgntareal, BUT1, BUT2 og BUT3, skal opparbeides med bruksfasiliteter som fordrer
opphold, lek og rekreasjon. Naturlig terreng og vegetasjon skal i stgrst mulig grad tas vare pa,
men skog kan stedvis tynnes ut. For & hindre slitasje pa vegetasjonsdekket skal steinheller
eller grusdekke nedlegges pa tilkomststier og rundt bruksfasiliteter.

Skilgypetrase - BST

Det skal etableres god og skiltet adkomst fra felles parkeringsanlegg, SPP4, til ski-
lturlgypetraséen. Ski-/turlgypetraséen skal inneha retningsskilt som viser til steder og turmal i
naeromradet.
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5.9

5.10

Kombinert formal BKB

Innenfor BKB 1 og BKB2 er det tillatt med formalene gardsplass og annet felles
uteoppholdsareal.

Bestemmelsene i 5.4.4 gjelder for felles annet uteopphold innenfor formalet.
Kombinert formal BAA

Innenfor BAA1-BAAZ2 er det tillatt med formalene gardsplass og parkeringsanlegg

For carporter innenfor formalet gjelder bestemmelsene i 5.4.3.

8§ 6 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

6.1

6.2

6.3

6.4

6.4.1

6.4.2

6.4.3

6.4.4

6.4.5

Kjgreveg - o_SKV
Vei skal opparbeides med bredde og kurvatur som vist pa plankart

e f SKV3 skal ha en minimum bredde pa 5 meter.
e f SKV 4-18 skal ha en minimum bredde pa 3,5 m.

Mindre endringer av traseen inn i tilleggende formal annen veggrunn — grgntareal tillates for &
oppna god terrengtilpasning. Endringer skal skje i samrad med rette veimyndighet.

Annen veggrunn —teknisk anlegg / 0o_SVT
Arealene omfatter ngdvendig sideareal til veg.

Annen veggrunn —grgntareal / SVG
Arealene omfatter ngdvendig sideareal til vei og skal tilsds med stedlige plantearter.
Vegetasjon skal ikke komme i konflikt med siktlinjer.

Arealene kan benyttes til snglagring.

Tilliggende felles kjgreveger kan justeres inn i formalet for & oppna god terrengtilpassing.
Parkering / SPP

SPP1

SPP1 skal veere felles parkeringsplass for hyttene i felt BFK1. Det kan etableres

carport/garasje pa SPP1.

SPP2
SPP2 skal veere felles for hyttene i felt BFK1. Det kan etableres carport/garasje pa SPP2.

SPP3
SPP3 skal veere felles for hyttene i felt BFK1. Det kan etableres carport/garasje pa SPP3.

SPP4

SPP4 skal opparbeides som parkering med minimum 70 parkeringsplasser. Minimum 5 % av
parkeringsplassene skal reserveres og veere tilrettelagt for forflytningshemmede.

Det kan etableres postkassestativ, renovasjonsanlegg og returpunkt innenfor formalet.
Omradet kan benyttes til plass for massedepot og massebehandling.

SPP5
SPP5 er felles for hyttene i BFF22-BFF23.



6.5

Avkjarsler
Avkjarsler er vist med pil pa plankart. Det tillates 8 justere avkjarsler for & forbedre

terrengtilpasning og tilgjengelighet.

8 7 GRONNSTRUKTUR

7.1

Turdrag / GT
Eksisterende vegetasjon skal tas vare p4, men skog kan stedvis tynnes ut og dgde traer kan
fiernes.

Turdragene skal fungere som et skille mellom ulike omrader og mellom bygninger og vei, og
som ferdselsare for skilgpere og fotgjengere. Eksisterende skog skal tas vare pa, men kan
tynnes ut.

§ 8 HENSSYNSSONER

8.1

8.2

Bevaring av kulturmiljg - H_570

| hensynssone bevaring av kulturmiljg er det ikke tillatt med tiltak eller fysiske inngrep som kan
medfgre gdelegging eller nedbygging av synlige strukturer. Det tillates etablert
turlaype/skilgype gjennom hensynssonen. Omradet tillates opparbeidet med reversible
konstruksjoner som for eksempel gapahuk og grillplass.

Frisikt - H_140
| frisiktsonene skal det til enhver tid veere fri sikt 0,5 m over planet pa tilstgtende veier.

§ 9 BESTEMMELSEOMRADER

9.1

9.2

9.3

9.4

Ski-/turlgype / bestemmelsesomrade #1
Innenfor bestemmelsesomrade #1 kan det gjgres justeringer av traseen til BST1 og BST2. ski-
furlgypetrasé skal opparbeides med en minimum bredde pa 8 meter.

Omrade for utjevningsbasseng og vannbehandlingsanlegg / bestemmelsesomrade #2
Innenfor bestemmelsesomrader #2 kan det anlegges utjevningsbasseng med tilhgrende uttak
for grunnvann og trykkgkningsstasjon.

Omrade for infiltrasjon / bestemmelsesomrade #3
Innenfor bestemmelsesomrade #3 kan det anlegges infiltrasjonsanlegg for avligpsvann.

Massedeponi / bestemmelsesomrade #4
Innenfor bestemmelsesomrade #4 tillates midlertidig lagring av masser i anleggsperioden.
Omrédet kan benyttes til plass for rigg, massedepot og massebehandling.

Omradet skal utformes pa en tiltalende mate, og sées til etter anleggsperiodens slutt.



