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KOMMUNE

§1 Generelt

Regulert omrdade er synt p& plankart i mdélestokk 1:1000, datert 18.11.2023.
lllustrasjonsplan datert 18.11.2023 er retningsgjevande for vidare detaljprosjektering.

Planomrddet inneheld fglgjande fgremail:

1. BYGNIGAR OG ANLEGG (pbl § 12-5nr. 1)

Bustader — frittliggjande smd&hus (BF)
Bustader — konsentrerte smdahus (BK)
Bustader — blokker (BB)

Energianlegg (EA)
Renovasjonsanlegg (RA)
Uteopphaldsareal (UTE)

Leikeplass (LEK)
Nceringsbygningar/tenesteyting (N/T)

2. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (pbl § 12-5 nr.2)

Veg (V)

Kayreveg (KV)

Fortau (FO)

Gangveg (GG)

Annan veggrunn — grgntareal
Kombinert formdl (fortau og veg) (SK)

3. GR@NTSTRUKTUR (pbl § 12-5 nr.3)

e Blagrentstruktur (BG)
e Turveg (TV)

4. LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL OG REINDRIFT (pbl § 12-5 nr.5)
e LNFR-areal for ngdvendige filtak for landbruk og reindrift
og gardstilknytt nceringsverksemd basert p& ressurs-
grunnlaget p& garden. (L)

5. OMSYNSSONER (pbl § 12-6)

a) Sikrings-, stey og faresoner
e Frisiktsone

e H@gspenningsanlegg

b) Sone med scerlege omsyn
e Bevaring naturmilja

e Bevaring kulturmilja

6. OMRADE FOR F@RESEGNER

e Fgresegnomrdde
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§ 3

§ 3.1
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§3.2.2

§3.23

§3.3
§ 3.3.1

§3.3.2

§3.33

§3.3.4

ALVER

KOMMUNE

Siktemalet med planen

Formdlet med planen er & leggije til rette for nytt bustadfelt p& Langeland
med kombinasjon av einebustader, rekkjehus og leilegheitsbygg med
tilhgyrande infrastruktur og uteopphaldsareal. | tillegg vert det regulert ei
tomt for nceringsbygning/tenesteyting. For utfyllande opplysningar vert det
vist fil planomtalen sist revidert 18.11.2023.

Fellesfaresegner for heile planomradet

Landskap, estetikk og arkitektur (§ 12-7 nr. 1 og 4)

Alle bygg skal ha gode arkitektoniske kvalitetar og god terrengtilpassing.
Tekniske installasjonar som t.d. solfangarar pd tak og i fasade, elektroanlegg
m.m. skal integrerast i bygningar p& ein arkitektonisk, heilskapleg mate.
Murar hggare enn to meter skal i hovudsak terrasserast og filplantast. Murar
skal utfgrast i naturstein av god kvalitet kor dette er mogeleg. Utforming og
plassering av murar skal dokumenterast i utomhusplan.

Inngrep i terreng skal minimerast og gjerast mest mogeleg sk&nsamt. Det er
ikkje tillate med flatsprengde tomter. P& skrdnande tomter skal sokkeletasje
vurderast framfor oppbygging av terreng. Fyllingar skal dekkjast til med jord
og tilplantast/sdast.

Det skal ikkje nyttast reflekterande takflater. Fargebruk pd bygningar skal
tilpassast ein jordfargeskala som ikkje skil seg ut, eller gjev dominerande
fiernverknad av planomréadet.

Uteopphaldsareal (§ 12 -7 nr. 4)

Areal brattare enn 1:3 og smalare enn 10 meter skal i hovudsak ikkje reknast
inn i uteopphaldsareal, med mindre det ligg fere scerleg grunngjeving basert
pd& lokale kvalitetar.

Areala skal ha frafikksikker plassering og filkomst, og skal skiermast mot stay
(<55dBA), rasfare, strdling, forureining og anna helsefare. Areala skal ha ei
plassering og opparbeiding som best mogleg utnyttar sola og skjermast mot
herskande vindretning.

Restareal etter plassering av bygg og infrastruktur reknast ikkje som
uteopphaldsareal. Areal som ligg inn til keyreveg eller parkeringsplass skal ha
fysisk skilje mot desse t.d. gjerde.

Universell utforming (§ 12-7 nr. 4 og 5)

Minst 50 % av nye bueiningar innanfor planomrédet skal utformast som
tilgijengelege bueiningar. Dette skal framgd av byggesgknaden, og %-andel
som er bygd som tilgjengeleg bueining i planomr&det skal leggjast fram i
kvar byggesak.

Gangvegar skal i hovudsak vera universelt utforma. Omsyn til terreng

og landskap skal alltid vurderast i hgve til universell utforming. Der universell
utforming ikkje lar seg lgyse med omsyn til terreng og landskap, skal trinnfri
lzysing etterstrebast.

Trafikkomréde og leikeplass skal vera utforma slik at alle skal kunne nytta dei
pd& ein likestilt mate sé& langt som rdd er utan spesiell tilpassing eller hjelpe-
middel.

Universell utforming skal dokumenterast i utomhusplan.
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KOMMUNE

Byggegrenser (§ 12-7 nr. 2)

Nye bygg skal plasserast innanfor byggjegrensa vist pd& plankartet. Mindre
tiltak som frittiggande garasjar, mindre murar og parkeringsplassar kan
plasserast utanfor byggjegrensene, men ma ikkje kome i konflikt med
siktsoner for veg.

Der byggjegrense ikkje er vist i plankartet er byggjegrensa samanfallande
med linje for omsynssoner.

Kulturminne (§ 12-7 nr. 2)

Dersom gjenstandar, konstruksjonar eller andre funn oppdagast i samband
med gravearbeid, skal arbeidet stanses omgdande og kulturminnemyndig-
heit varslast.

Naturmangfald (§ 12-7 nr. 2)

Dersom tiltak kjem i kontakt med framande artar innanfor planomrddet, skall
desse fiernast pd forsvarleg mate for & unngd vidare spreiing. Det same gjeld
massar som kan innehalde spreiingsdyktige plantedelar.

Energiloysingar og klimatiltak

Ved sgknad om rammelgyve skal det gjerast greie for val av energilaysingar
og materialbruk, jf. § 7.1.1.5. Det skal veljast energilgysingar og materialar
med Idgt CO2-avtrykk.

Utfyllande planar/dokumentasjon

Plan for vatn, avlgp og overvasshandtering (VAO-plan) (§12-7 nr. 4 og 12)

VA-rammeplan sist datert 22.06.2022 (REV. E) fr&d Haugen VVA skal leggjast til
grunn for vidare detaljprosjektering, rammesgknad og massehandterings-
plan, jf. § 3.8.3.1. Detaljprosjekteringa skal godkjennast av VA-avdelinga i
kommunen fgr det vert gjieve rammelayve til nye tiltak innafor planomrddet,
if.§7.1.1.6.

J\/A§O—|oloner1 skal dokumentere ftilstrekkeleg vassforsyning, at aviaups-
anlegget filfredstillar krav fil bortleiing/reinsing, samt eventuelle tiltak for
infiltrasjon, drenasjevatn og overvatn frd tak og tette flater.

Ved innsending av rammesgknad skal det fereligga dokumentasjon p& at
det er inngatt eigen avtale med Alver kommune for overtaking av offentleg
VA-anlegg, jf. § 7.1.1.2.

Endringar av terrengh@gde over eksisterande vatn- og avlgpsleidningar skal
godkjennast av VA — avdelinga i Alver kommune.

Overvasshandsaming skal vurderast brukt som ressurs for & oppnd okt
rekreasjonsverdi og trivsel, samt bidra til & skape eit best mogleg bumilja.
Estetisk gode lgysingar med akseptabel vasskvalitet, som ogsd er driftsmessig
forsvarleg er ei fgresethad i denne vurderinga.
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KOMMUNE

Yire Miljgplan for sikring mot ureining av Mjatveitvassdraget (§ 12-7 nr. 4 og
12)

Planen skal vise tiltak og prosedyrar som skal sikre at nedbarsfelta som
drenerer mot Mjatveitelva ikkje blir forureina.

Tiltak og teikningar i VA-rammeplan skal vera fgrande for anleggs- og

driftsfase.

Det skal g& fram av ytre miljgplan korleis anleggsvatnet blir handsama, og
vidare korleis utbygginga kan gjiennomfegrast ved hjelp av fangdammar,
siltduk m.v. og omsynsfull plassering av lausmassar.

Planen skal vise korleis anleggsfasen er sikra mot at den ikkje medfere
forureining som er eller kan vere til skade eller ulempe for miljget, eller har
negative konsekvensar for liv og helse.

Tiltak og utbygging i planomrddet skal ikkje medfeare utslepp av negativ
paverknad pd vassmiliget og levevilkar for naturmangfaldet i Mjatveitelva.
Grunnvatn, overflatevatn, jord og elv skal sikrast mot utslepp fré
anleggsmaskinar og keyretay bdade i anleggs- og driftsfasen av anlegget.
Tiltak fer anleggsperioden

Rutinar for prgvetaking av overvatn skal utarbeidast. Prgvetaking av
vasskvalitet skal starte i god tid far oppstart for & dokumentera dagens status.
Yire miljigplan skal ha ein tiltaks- og beredskapsplan som skal redusere
konsekvensar og omfang ved eit gitt uhell. Handtering av anleggsvatn, med
avskjerande grafter for & leia anleggsvatn kontrollert mot fangdam, ma
inngd i planen.

Det skal etablerast fangdam for anleggsvatn, slik det er vist p& teikn.nr. 004 i
VA-rammeplanen, REV E, datert 22.06.2022. Dette md& etablerast i periode
med lita eller inga vassfering i bekk. | tillegg skal det plasserast
sedimenterings-/reinse-/filtreringscontainer p& felt N/T for handtering av
anleggsvatn fr& planomrddet. Naudsynt volum pd container mé
dimensjonerast fgr oppstart.

Utlgp frd reinsecontainer skal ferast i rayr til bekkeinntaket ved Fosseskar-
vegen. Ved utlgp frd container skal det plassert mdaleutstyr for turbiditet.
Tiltak i anleggsperioden

| utbygginga skal det takast omsyn ved bruk av kjemikaliar og oljehaldig
voeske. Forureina overvatn/anleggsvatn skal ikkje fgrast mot vassdrag.
Drivstofftankar skal sikrast slik at det ikkje er fare for at anlegget kan forureina
nedbarsfeltet. Tankar skal sikrast med oppsamlingskar slik at eventuelle uhell
ikkje fgrer fil forureining av overvatn som renn mot vassdraget.

Overvatn frd oppstraums planomrddet skal leiast giennom areal med
anleggsarbeid i lukka rayr eller renne, for & hindra at overvatn blir forureina
av finstoff. Dagens @400mm overvassleidning, fré felt BB1 til bekk, forlengast til
to bekkefar oppstraums felt BB1 og til nedstraums felt N/T.
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KOMMUNE
Det skal gravast avskjerande grafter for & leia anleggsvatn kontrollert mot
fangdam.
Anleggsperioden for gravearbeid og masseutskifting skal avgrensast i tid og
arealet skal revegeterast omgdande etter ferdigstilt gravearbeid.
Det mé& ikkje utferast grave-, sprenging- og massutskiftingsarbeid i periodar
med store nedbgrsmengder. Planlegging av anleggsarbeid md ta omsyn il
vérforhold. Areal som blir grava av samstundes md& haldast avgrensa for &
hindre ukontrollert avrenning av anleggsvatn.
Det skal takast vassprgvar etter utarbeidd rutine.
Anleggsarbeidet skal stansast dersom grenseverdi i overvatnet blir overskride.
Handtering av stay og stav i anleggsperioden skal inngd i Ytre Miljgplan.

Plan for massehandtering (§ 12-7 nr. 4 og 12)

For nye byggje- og anleggstiltak i planomré&det, skal det utarbeidast plan for
handsaming av massar. VA-rammeplanen Rev E, datert 22.06.2022, jf. §
3.8.1.1, skal leggjast til grunn for plan for massehandtering.

For byggje- og anleggstiltak for tilrettelegging av bustadfeltet med

infrastruktur, kan plan for massehandtering inngd som del av Ytre Miligplan, jf.

§ 3.8.209§7.22.1

Det skal g& fram av massehandteringsplan korleis jord frd jordbruksareal
(fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeite) blir sikra brukt lokalt.
Avfall og ureine massar skal transporterast til godkjent mottak.

Mellombels deponering av massar kan berre skje i omréde med arealformdl
Bygningar og anlegg, og Samferdsel og teknisk infrastruktur. Mellombels
deponering skal likevel ikkje skje i omsynssone eller i omrade for utomhusareal
kor eksisterande vegetasjon skal takast vare pd. Mellombels deponering av
massar skal plasserast i sikker avstand til hovudaksar for avrenning il
vassdrag, jf. VA-rammeplanen.

Anleggstid for gravearbeid og masselagring skal avgrensast og utfarast i
periodar med lite nedbaer, for & hindre ukontrollert avrenning fil vassdrag.

Det er sett rekkefglgjekrav til utarbeiding av plan for massehandtering, sj¢ §§
7.22.1 09 7.2.2.2.

Tekniske detaljplanar for samferdselsanlegg (§12-7 nr. 4 og 12)

Tekniske teikningar skal vera utarbeidd i trdd med ein kvar tid gjeldande
handbok R700 frd Statens vegvesen. Detaljplanane skal vere godkjent av
vegmynde fgr rammelgyve, jf. § 7.1.1.7. Planane skal omfatte veg og fortau i
horisontal- og vertikalplan og inkludere fylling, skjering, murar, veglys,
overvasshandtering og skilt- og oppmerkingsplan.

Ved innsending av rammesgknad skal det fareligga dokumentasjon p& at
det er inngatt eigen avtale med Alver kommune for overtaking av offentleg
Samferdselsanlegg, jf. § 7.1.1.2.

Det er sfilt rekkefglgjekrav for utarbeiding av tekniske detaljplanar for det
offentlege samferdselsanlegget, jf. § 7.1.1.7.
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Utomhusplan (§ 12-7 nr.4 og 12)
For alle nye bustader, nceringsbygg og leike- og uteopphaldsareal, skal det
utarbeidast utomhusplan i malestokk 1:200.
Utomhusplan skal gjere greie for avkayrsel med siktlinje, parkeringsplassar,
snumogelegheit, eksisterande og framtidig terreng, evt. omrdde for
renovasjon, omrade for vegetasjon, eventuelle murar, fyllingar, skjeringar,
trapper, gjerde, stiar/gangvegar m/evt. lys, fellesareal og leikeareal og
handtering av overvatn i hgve overordna VA-rammeplan.
Profilar og illustrasjonar skal syne volum og bygningsform, samt tilpassing til
terreng og omgjevnader. For leike- og uteopphaldsareala skal planen og
vise leikeapparat og megblar.
Planen skal vise at krav til universell utforming og krav til minste uteopphalds-
areal (MUA) kan oppfyllast, der dette er eit krav.
For BB1 skal utomhusplanen og omfatte grentstruktur f_BG2, kor det skal
etablerast ein kanal for overvatn og flaumveg, jf. VA-rammeplanen, jf. §
3.8.1.1.
For N/T skal utomhusplanen og omfatte areal for omsynssone H560 innanfor
blagrentstruktur f BG4 og LNF (landbruk) L1, kor detaljert lgysing for open
overvasshandtering skal framga. lllustrasjonsplan datert 18.11.2023 er
retningsgjevande for vidare detaljprosjektering.
Det er sett rekkefalgjekrav til utarbeiding utomhusplan og til giennomfgring
av tiltak i utomhusplanen, sj& §§ 7.1.1.30g 7.1.1.4 0g §§ 7.2.2.4a) og 7.3.1.

Foresegn til arealformal

Bygningar og anlegg (pbl § 12-5 nr.1)

Bustader - frittliggjande smdhus (BF) (§ 12-7 nr. 1,4, 5 0og 7)
Innanfor omrdde BF1-BF6 kan det farast opp einebustader med mogelegheit
for ein utleigeeining. Minste tomtestorleik for einebustader skal vere 650 m2,

Maksimal utnyttingsgrader %BYA er vist p& plankartet og i tabell under:
Arealformal Omrade Maksimal utnytting % BYA
Bustader - BFI 20 %
Frittiggjande smd&hus | BF2 25%
BF3 30%
BF4 25%
BF5 25%
BFé6 25 %
BF7 *
BF8 og BF9 o

*Delomrdde BF7 er tilleggsareal til gnr/bnr 324/108 og 324/109 i gjeldande
reguleringsplan for Langeland (PlaniD: 1256_20031126).
** Delomrdde BF8 og BF9 gjeld mindre del av bebygd eigedom.
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KOMMUNE

§ 4.1.1.3 Maksimal byggjehagde BH k+ er vist pd plankartet og i tabell under:

Arealformail Omrade Tomt/delomrade

Maks

byggjehegde

BH k+

Bustader — BF1

71,0

Frittliggjande smdhus | BF2

73.0

73.0

76,5

78.0

80,5

80,0

BF3

83,5

88.0

BF4

86,0

86,0

87,0

85,0

BFS

82,0

78.0

clalmlaIsIZa oo No o |~ [w N |—

BF6

82,0

§ 4.1.1.4 Starste bygningshagde for bustader med 2 etasjar er 6,5 m malt fr&
gjennomsnittleg planert terreng. Naudsynt terrengtilpassing skal vere fgrande

for endeleg utforming.

§ 4.1.1.5 Sterste bygningsh@gde for bustader med 2 etasjar og underetasje er 9 m
malt frd gjennomsnittleg planert terreng. Naudsynt terrengtilpassing skal vere

ferande for endeleg utforming.

§ 4.1.1.6 Bygningar kan oppfgrast med flatt tak og/eller pulttak, eller saltak med ein
takvinkel p& mellom 30-45 grader. Maneretning skal tilpassast eksisterande

bygningar og terreng.

§ 4.1.1.7 Einebustader skal ha privat uteopphaldsareal MUA-min. 200 m2 per bueining
over 60 m2, For kvar bueining under 60 m2 er kravet fil MUA-min. 50 m2.
§ 4.1.1.8 For frittliggjande bustader (BF), skal det vera 2 parkeringsplassar pr. eining.

For sekundcerhusvcere skal det vere 1 bilparkering.

§ 4.1.1.9 Parkeringsplass og garasje skal plasserast og utformast slik at bil kan snu p&

eigen grunn utanfor veg.
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Bustader — konsentrerte smdhus (BK) (§ 12-7 nr. 1,4, 50g 7)

Innanfor omréde BK kan det fgrast opp rekkjehus for innftil 3 bueiningar.
Maksimal utnyttingsgrad %BYA = 30 % og maksimal byggjeh@gde BH k+ 76,0
som vist p& plankartet.

Sterste bygningshagde for rekkjehuset er 9 m (3 etasjar) malt fréd giennom-
snittleg planert terreng. Naudsynt terrengtilpassing skal vere fgrande for
endeleg utforming.

Rekkjehuset kan oppferast med flatt tak og/eller pulttak, eller saltak med ein
takvinkel p& mellom 30-45 grader. Maneretning skal tilpassast eksisterande
bygningar og terreng.

Rekkjehus skal ha privat uteopphaldsareal MUA-min. 50 m2 per bueining og
felles MUA lik 50 m2 pr. bueining innanfor BK.

Rekkjehuset skal ha 2 parkeringsplassar pr. eining innanfor BK.

Parkeringa skal skje i fellesanlegg pd bakkeplan. Det kan etablerast
carport/garasje. | tilknyting il tilkomstvegen og parkeringsplassen skal det
etablerast ein snuhammar for personbil.

Bustader - blokk (BB) (§ 12-7 nr. 1,4, 5 0og 7)

Innafor omrdde BB kan det farast opp blokkbebyggelse.

Bygningen kan oppfgrast med flatt tak og/eller pulttak, eller saltak med ein
takvinkel p& mellom 30-45 grader. Maneretning skal tilpassast eksisterande
bygningar og terreng.

Blokkbebyggelsen skal ha privat uteopphaldsareal MUA-min. 10 m2 per
bueining og felles MUA lik 20 m2 pr. bueining.

Bustadparkering skal leggjast til parkeringskjellar innanfor delomrédet.
Gjesteparkering kan leggjast pd bakkeplan.

For blokkbusetnad skal det veral,5 bilparkeringsplassar og 0,5 sykkelplassar
pr. eining.

Min. 5 % av parkeringsplassane skal utformast og reserverast rarslehemma.
Desse plassane skal ha kortast mogeleg gangtilkomst til hovudtilkomst og ein
tilpassa trasé.

Heishus kan overstige angitt byggjehagde med innfil 1,5 m.

BB1

Innanfor omrdde BB1kan det farast opp blokker for inntil 26 bueiningar.
Maksimal utnyttingsgrad %BYA = 45 % og maksimal byggjeheagde BH k+91,0
(fire bustadetasjar) er vist p& plankartet. Byggjehggda skal variere og min.
25 % av bebyggelsen kan ha maks tre bustadetasjar.

Sterste bygningshagde for blokk i BBler 17,5 m mailt frd gjennomsnittleg
planert terreng. Naudsynt terrengtilpassing skal vere fgrande for endeleg
utforming.
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Inntil 100 m2 av felles MUA kan vere takterrasse pd bygningsdel med 3
bustadetasjar.
Innanfor BB1 skal det opparbeidast inntil 6 gjesteparkeringsplassar for
eksisterande bustader i reguleringsplanen for Langeland, planID
125620031126. Desse plassane skal plasserast pd bakkeplan seri omrdde BB,
mot renovasjonsomrdde f_RAT, jf. illustrasjonsplan. | tillegg kan det
opparbeidast gjesteparkeringsplassar p& bakkeplan for BB1.

BB2

Innanfor omrdde BB2 kan det farast opp blokker for inntil 12 bueiningar.
Maksimal utnyttingsgrad %BYA = 45 % og maksimal byggjehggde er BH k+
100,0 (fire bustadetasjar) som vist p& plankartet. Byggjehegda skal variere
og min. 25 % av bebyggelsen kan ha maks fre bustadetasjar.

Staerste bygningshagde for blokk i BB2 er 17,5 m mailt fr& gjennom-
snittleg planert terreng. Naudsynt terrengtilpassing skal vere fgrande
for endeleg utforming.

Inntil 100 m2 av felles MUA kan vere takterrasse pd bygningsdel med 3
bustadetasjar.

Energianlegg (EA) (§ 12-7 nr. 4 og 7)

Omré&de o_EA gjeld eksisterande og ny nettstasjon.

Innanfor formdalet kan det etablerast ny nettstasjon p& inntil 15 m2.
Nettstasjonen skal plasserast minimum ein meter frd vegkant, utanfor
frisiktsoner, og ha ngdvendig faresone -hggspent.

Renovasjonsanlegg (RA) (§ 12-7 nr. 4 og 7)

Omréade f_RAT-f_RA2 skal nyttast til avfallshandtering og evt. postkassestativ.
Nedgrave avfallslzysing skal vurderast ved sgknad om rammelgyve.
Omrdadet skal planerast, asfalterast, og opparbeidast slik at renovasjons-
kayretay har lett tilkomst.

Arealet skal skiermast i starst mogleg grad. Det skal setjast opp bosshus eller
veggar som hindrar at bosspann veltar.

Faste konstruksjonar som bosshus/vegger og postkassestativ, m.m. kan ikkje
plasserast innafor siktliner langs veg.

Uteopphaldsareal (UTE) og leikeplass (LEK) (§ 12-7 nr. 4)
Krav til privat og felles minste uteopphaldsareal (MUA):

Omrade | Type bygg Beregningsgrunniag Minste uteopphaldsareal (MUA)
Privat(m?) | Felles (m?2)
BF1 —BFé | Einebustad Hovudeining bustad | 200 3 sand-
Utleigeeining bustad | 50 leikeplassari f_LEKT -
<60 m? f_LEK3
Utleigeeining bustad | 200 & 150 m2
> 60 m?
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BK Rekkjehus bustadeining 50 50 m2 pr. eining i BK

BB1 og Blokk bustadeining 10 9?0 m2pr. eining i
BB2 BB1/f_UTE3 og
BB2/f_UTE2

Tilegg til MUA:
1 sandleikeplass i BB1

a150 m?
1 sandleikeplass i BB2
A150 m2

Alle felt 1 ncerleikeplass i
f_LEK4

& 500 m2

§ 4.1.6.2 Sandleikeplass (f LEK1-3 og i BB-omrdda)

§ 4.1

a)
b)

c)

.6.3

a)
b)

d)

f)
g

Felles leikeplass f_LEK1 - f_LEK3 skal filretteleggjast som sandleikeplass.
Sandleikeplass skal opparbeidast og utstyrast med min. 2 leikeapparat for
smdbarn, sandkasse, bord, benkar og beplantning.

Arealet som er ngdvendig for plassering av leikeapparat og megblar, skal
planerast flatt med permeabelt dekke. Resten av arealet bgr bevarast med
naturleg terreng. Verdifull vegetasjon og tfre md takast vare pd kor det er
mogeleg.

Leikeplass f_Lek1 — f_Lek3 skal sikrast med gjerde og port.

Innanfor BB1/f_UTE3 skal min. 150 m? tilretteleggjast som sandleikeplass. Det er
ikkje krav om inngjerding, med unntak av krav fil sikring etter Teknisk forskrift.
Innanfor BB2 skal min. 150 m? tilretteleggjast som sandleikeplass. Det er ikkje

krav om inngjerding med unntak av krav fil sikring etter Teknisk forskrift.

Sandleikeplassane skal ha universell tilrettelegging.

Minimum 50 % av arealet skal ha sol ved jamdagn, kl. 15.

Ved innsending av byggesgknad skal det sendast inn utomhusplan for
leikeplassane som syner tal leikeapparat, mgblering, plassering, beplantning
og utforming av terrenget. Leikeplassane skal opparbeidast i samsvar med
utomhusplan.

Ncerleikeplass (f_LEK4)
Felles leikeplass f_LEK4 skal tilretteleggjast som ncerleikeplass.
Ncerleikeplassen skal opparbeidast og utstyrast med bord, benkar,

beplantning og min. 2 leikeapparat tirettelagt aktivitetar for store barn.

Om lag 50 % av arealet skal planerast flatt med permeabelt dekke. Resten
av arealet bgr bevarast med naturleg terreng. Verdifull vegetasjon og tre mé
takast vare p& kor det er mogeleg.

Omrdadet skal kunne nyttas for aktivitet med ball, sykling, aking og byggjeleik.
Ncerleikeplassen skal ha universell tilkomst fr& o_KV1 over f_ BG1 og f_UTE2.
Minimum 50% av arealet skal ha sol ved jomdagn, kl. 15.

Ved innsending av byggesgknad skal det sendast inn utomhusplan for
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§ 4.1.6.5
a)
b)
§ 4.1.6.6
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§4.1.7.5
§4.2
§ 4.2.1
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§4.21.2
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KOMMUNE
leikeplassane som syner tal leikeapparat, mablering, plassering, beplantning
og utforming av terrenget. Leikeplassane skal opparbeidast i samsvar med
utomhusplan.

Naturleikeplass (f UTE1)
Felles uteopphaldsareal f_UTE1 skal vere naturtomt og har ikkje krav om

universell utforming.

Det er tillate med naturlig skjgtsel ved selektiv hogst.

Det kan etablerast stiar, trappar i terreng, bord og benkar bdlplass, gapahuk,
trehytte o.l. som fremmer friluftsliv.

f UTE2
f_UTE2 skal opparbeidast som felles uteopphaldsareal for BB2. Nordre del av
skal bevarast som naturtomt.

f_LEK4 som grensar til f_UTE2 skal ha tilkomst over f_UTE2.

f UT3
f_UTE3 skal opparbeidast som felles uteopphaldsareal for BB1. Det kan

etablerast ope bekkelgp og dammar innanfor omrddet, jf. VA-
rammeplan.

Nceringsbygning / Tenesteyting (N/T) (§ 12-7 nr. 4 og 7)

Innanfor omrdde N/T kan det etablerast bevertning, aktivitets- og
konferansesenter med filhgyrande anlegg.

Maksimal utnyttingsgrad %BYA = 40 % og maksimal byggjehggde BH
k+56,0 er vist pd& plankartet.

Parkering for N/T skal Igysast innanfor delomrddet, i bygget og/eller p&
bakkeplan. Det kan etablerast inntil 12 utvendige parkeringsplassar.
Det skal opparbeidast 1 bilparkeringsplassar per 30 m2 BRA og 0,5
sykkelplassar pr. 30 m2 BRA.

Min. 5 % av plassane skal utformast og reserverast rgrslehemma. Desse
plassane skal ha kortast mogeleg gangtilkomst til hovudtilkomst og ein
tilpassa trasé.

Samferdsleanlegg og teknisk infrastruktur (pbl § 12-5 nr.2)

Fellesferesegn for samferdsleanlegg og teknisk infrastruktur (§12-7 nr.1 og 4)
Veg (V). Kayreveg (KV), Fortau (FO) og Gangveg (GG) skal opparbeidast
med linjefgring, utforming og dimensjon som vist i plankartet.

Innanfor arealformdl regulert til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur er
det likevel hgve til & gjere mindre justeringar mellom desse formdla, for
gjennomfering av veganlegget. Naudsynt justering skal avklarast med aktuell
vegmynde.

Veg (V). Kayreveg (KV), Fortau (FO)skal asfalterast.

Gangveg (GG) skal ha fast dekke.
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Avkayrslar fil private vegar skal tilfredsstille dei same tekniske krav til utforming
og frisikt som er sett for avkgyrsler til offentlege vegar.

Koyreveg (KV) (§ 12-7 nr. 1,4 og 7)

Kayreveg o_KV1 skal tilpassast mot eksisterande Torvvegen i nord.

o_KV1 og nedre del av o_KV2 skal ha kantstein p& begge sider av vegen
grunna funksjon som flaumveg, jf. VA-rammeplanen og fgresegnomréde #3,
if. § 6.4.2.

Langs KV 1-3 skal det vera veglys.

Gangveg (GG) (§ 12-7 nr. 1 og 4)
Gangveg f_GG er snarveg utan krav om universell utforming.

Annan veggrunn - grgntareal (§ 12-7 nr. 1, 4 og 14)

For annan veggrunn — grgntareal inngdr: fyllingar, skjeringar, rekkverk, murar,
grefter og andre tekniske anlegg langs vegsystemet innanfor planomré&det,
som t.d. veglys. Arealet skal 0g nyttast til filpassing mellom veg og
tilgrensande formdal.

Fyllingar skal dekkjast til med jord og séast eller plantast fil.

Murar og skjeringar hagare enn 1 meter ma sikrast.

Annan veggrunn — grgntareal som grensar til privat kayreveg, er privat.
Annan veggrunn — grgntareal som grensar til offentleg veg, er offentleg.

Kombinert formal (fortau og veg) (SK) (§ 12-7 nr. 1 og 4)

Areala skal utformast som fortau med nedseinka kantstein til avkayrsel.
Avkgyrselspilar (§ 12-7 nr. 1)

Avkgyrselspilar gitt i plankartet er retningsgjevande for avkgyrslar. Avvik kan
vurderast ved sgknad om rammelgyve og endeleg utforming av veg.
Det skal nyttast nedseinka kantstein p& begge sider av fortauet i avkayrsler.

Parkering (§ 12-7 nr. 1,409 7)

Alle bustadparkeringsplassar innanfor planomrédet skal vera opparbeidd
med ladestasjon for el-bilar.

Gjesteparkeringsplassar skal tilretteleggjast med straum for mogeleg
ladestasjon.

For Nceringsbygning / Tenesteyting (N/T) skal alle parkeringsplassar

tiretteleggjast med straum for mogeleg ladestasjon.

Felgende parkeringsdekning skal leggast til grunn for bil og sykkel:
Omrade Type bygg Berekningsgrunnlag | Bil Sykkel
BF1 —BFé Einebustad Hovudeining bustad | 2

Utleigeeining bustad | 1
BK Rekkjehus bustadeining 2
BB1 og BB2 | Blokk bustadeining 1,5 |05
N/T Bevertning/aktivitets- og 30 m2 BRA 1* 0,5
konferansesenter

* For parkering i fellesanlegg, skal min. 5 % av plassane utformast og reserverast
rerslehemma. Desse plassane skal ha kortast mogeleg gangtilkomst til hovudtilkomst og
ein tilpassa trasé.
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Grontstruktur (pbl § 12-5 nr.3)

Blagrentstruktur (§ 12-7 nr. 1, 2, og 4)

Terreng og vegetasjon innanfor felta BG skal i sterst mogleg grad takast vare
pd& eller opparbeidast som natur eller parkomrdade.

f_BG1 kan opparbeidast som landbruksveg. Frd o_KV1 og fram til inngang fil
f_UTE2, skal det tilretteleggjast gangtilkomst som kan nyttast av alle pd ein
likestilt mate.

Innanfor f_BG2 er det fillate & etablere open kanal for overvatn og flaumveg,
if. VA-rammeplanen. Omrddet skal istandsetjast som grantstruktur etter
ferdigstilt kanal, i samsvar med utomhusplan for BB1.

Innanfor f_BG3 kan det etablerast sti.

Landbruks-, natur- og friluftsformal og reindrift (pbl § 12-5 nr.5)
Landbruks-, natur- og friluftsformal, L1 og L2 (§ 12-7 nr. 1,2, 6 og 9)

Innanfor formdl L1 og L2 tillatast skjeringar og fyllingar knytt fil veg/ fortau.
Areala skal i sterst mogleg grad filbakefgrast.

| L2 er det fillate & leggje til rette med enkle stiar og enkle tiltak for rekreasjon.
Innanfor omsynssone H560 i L1, skal bekken haldast open, med naturleg eller
parkmessig vegetasjon rundt. Det kan etablerast dammar i bekken, jf. §5.2.1

Foresegn til omsynssoner (pbl §§ 12-6, 12-7 og § 11-8)

Omsynssoner kiem fram av plankartet.
Sikrings-, stey- og faresoner ( § 11-8 a) (H140, H370)

Sikringsone - Frisikt - H140 (§ 11-8 a)

| frisiktsonene skal det til ei kvar tid vere fri sikt 0,5 meter over tilstgytane
vegars plan.

Faresone - Hagspenningsanlegg (inkl. hegspentkablar) - H370 (§ 11-8 a)

Det skal hovudsak ikkje gjerast inngrep i ferreng som ferer til endring av
overdekning av kablar eller oppfylling av terreng som ferer til reduksjon i
hagda opp fil luftleidningsanlegg.

Alt som skal etablerast innafor byggjeforbodssona skal godkjennast av
kommunen og leidningseigar.

| faresonene skal det ikkje etablerast nye tiltak som farer til lengre tids

opphald av personar.

Scerlege omsyn til bevaring av naturmilje og kulturmilje (§ 11-8 ¢) (H560,
H570)

Bevaring naturmilje (open bekk) - H560_1(§ 11-8 ¢)

Innanfor omsynssone H560 skal bekken haldast open, med naturleg eller
parkmessig vegetasjon rundt. Det kan etablerast dammar i bekken. Ved
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bygging i omréde N/T, m& det takast omsyn til bekken. Kapasiteten pd
bekken skal vere i samsvar med VA-rammeplan.

Bevaring kulturmiljg (steingard) - H570(§ 11-8 ¢)
Innanfor omsynssone H570 skal steingarden takast vare pé.

Feresegnomrade
Fgresegnomrada kjem fram av plankartet.

Feresegnomrade #1 — hggspentlinje
Hagspentlinje innanfor feresegnomréde #1, skal leggjast i bakken. Planar for
omlegging skal vera godkjent av leidningseigar fer IG, jf. § 7.2.2.3.

Feresegnomrade #2 — renovasjonanlegg BB2

Innanfor feresegnomrdde #2 kan det etablerast renovasjonsanlegg for BB2.
Dersom det vert etablert renovasjonsanlegg, skal omrddet ha fast dekke og
skjiermast i starst mogeleg grad. Det skal vurderast nedgrave avfallsigysing.

Feresegnomrade #3 - Flaumveg

Flaumveg er synt i plankartet som fagresegnomréde #3. Flaumveg skal
opparbeidast i frédd med omsyn og krav sett i VA-rammeplan Rev E datert
22.06.2022 , jf. § 3.8.1.

Vegane o_KV1 og nedre del av o_KV2 har funksjon som flaumveg, og skal ha
kantstein p& begge sider av vegen, jf. VA-rammeplan.

Rekkefolgjeferesegn (pbl § 12-7 nr.10)

Fer rammelgyve (§ 12-7 nr.10)

For det kan gjevast rammelgyve skal det sendast inn ei skriffleg utgreiing som
viser korleis infensjonane i planen vert fglgd.

For det vert gjeve layve til byggje- og anleggstiltak i omrdde under marin
grense (del av N/T-omrddet og omkringliggjande samferdselsanlegg), skal
det liggje fere geoteknisk rapport om grunnforhold og eventuelle avbgtande
tiltak skal vera skildra. Kravet gjeld ogsd ved mellombels bruk av omrédet i
byggje- og anleggsfasen.

For det kan gjevast rammelgyve for offentleg veg, vassforsyning, spillvatn og
overvassanlegg, ma det fgreliggje dokumentasjon pd at det er inngdtt eigen
avtale med Alver kommune, jf. §§ 3.8.1.2 og 3.8.4.3.

Fer det kan gjevast rammelgyve for bygging av infrastruktur til BF1 — BF6, BK
og BB2, skal det sendast inn utomhusplan for felles leike- og utomhusareal
f_LEKT - f_LEK4 og f_UTE1 - f_UTE3 i samsvar med §§ 3.8.5 0g 4.1.6.2 - 4.1.6.4.
Planen skal godkjennast som ein del av rammelgyve for infrastruktur.
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For det kan gjevast rammelgyve pd dei enkelte byggjeomrdde / tomter, skal
det leggjast ved utomhusplan for leike- og uteopphaldsareal for det aktuelle
byggjeomrdde / tomt, i samsvar med § 3.8.5 og §§ 4.1.6.2-4.1.6.4. Planen skall
godkjennast som ein del av rammelgyve for bustad/ncering.
Saman med sgknad om rammelgyve, skal det redegjerast for energilgysingar
og materialbruk, jf. § 3.7.
For det kan gjevast rammelgyve for nye tiltak innafor planomrddet, skal det
sendast inn godkjend detaljplan for vatn, avlaup og overvasshandtering i
samsvar med VA-rammeplan, jf. § 3.8.1.1.
Fer det kan gjevast rammelgyve for nye ftiltak innanfor planomrddet, skall
detaljert plan for teknisk infrastruktur (gang-/vegframfering og veglys) vera
godkjent av vegavdelinga i kommunen. Prosjekteringsunderlaget, skal i
tillegg til kayrevegen si plassering, horisontal og vertikalplan visa fyllings og
skjeringsomrdde og murar, jf. § 3.8.4.

Fer loyve til igangsetting av byggearbeid (I1G) (pbl § 12-7 nr.10)

Tiltak utanfor planomradet

For det kan gjevast igangsettingslayve av byggearbeid for bustader i BF1-
BF6, BK, BB1-BB2 og nceringsbygg i N/T i planomré&det, skal separat tilbod for
gdande og syklande langs Fv. 5308 Sagstadvegen, frd kryss med
Rosslandvegen fil kryss med Fosseskarvegen, vere opparbeidd jf. vedteke
reguleringsplan , PlanID 1256 2017 0003. Opparbeiding av infrastruktur
innanfor planomrddet, s& som samferdselsanlegg, VAO-anlegg,
renovasjonsanlegg og leike — og uteopphaldsareal, kan skje parallelt med
bygging av gang- og sykkelveg langs Sagstadvegen.

For det kan gjevast igangsettingslayve for nye bueiningar, skal naudsynt
kapasitet pd skule og barnehage vera dokumentert.

Tiltak innanfor planomradet

For det kan gjevast IG for byggje- og anleggstiltak for ny infrastruktur innanfor
planomrédet, md det liggja fere ein godkjent Ytre Miligplan, inkl. plan for
massehandtering, jf. §§ 3.8.2 0og 3.8.3.1 - 3.8.3.2. Miljgplanen og
massehandteringsplanen skal godkjennast av kommunen.

Far det kan gjevast IG for nye bustader/bustadfelt og nceringsbygg i
planomré&det, skal det liggje fere massehandteringsplan, jf. § 3.8.3.1.
Massehandteringsplanen skal vere godkjent av kommunen.

For det kan gjevast IG for omlegging/ nedgraving av hggspentkabel/

luftlinje i faresegnomrdde #1, skal detaljplanar vere godkjent av leidnings-
eigar, jf. § 6.1.1.

Side 16 av 20




KOMMUNE

§ 7.2.2.4 For det kan gjevast IG for oppfering av bustader i dei ulike byggjeomréda,
ma felgjande tiltak vere ferdigstilt:

Byggjeomr&de

Krav fil ferdigstilte tiltak:

BF1 - BF6 og BK

a) Veg o_KV1 med tilhgyrande fortau o_FO2,
0_FO3, 0_FO4 og o_FO8 ma vere ferdig
bygd.

b) Fortau o_FO1 ma& vere etablert.

c) Kayreveg o_KV2 med tilhgyrande fortau
o0_FO5-0_FO7 og vegane f_V1 - f V3 ma
vere ferdig bygd.

d) Trasé for hagspentlinje i faresegnomrdde #1,
md& vere lagt i kabel i bakken i samsvar med
godkjent detaljplan, jf. §§ 6.1.1 0og 7.2.2.3.

e) Stitil Storeknappen md vere kopla til
blagrentstruktur (f_BG1) og interne vegar i
planomr&det.

f) Renovasjonsanlegg f_RA2 skal vere ferdig
bygd.

g) Leikeplassane f_LEK1 —f_LEK4 skal vere ferdig
planert.

BBI

a) Veg o_KV1 med filhgyrande fortau o_FO?2,
o0_FO3, 0_FO4 og o_FO8 ma vere ferdig
bygd.

b) Fortau o_FO1 md& vere etablert.

BB2

a) Veg o_KV1 med tilhgyrande fortau o_FO?2,
o_FO3, 0_FO4 og o_FO8 ma vere ferdig
bygd.

b) Fortau o_FO1 md& vere etablert.

c) Kayreveg o_KV2 med tilhgyrande fortau
o_FO5 - 0_FO7 og vegane f_V1 - f_ V3 ma
vere ferdig bygd.

d) Trasé for hagspentlinje i faresegnomrdde #1,
md& vere lagt i kabel i bakken i samsvar med
godkjent detaljplan, jf. §§ 6.1.1 0og 7.2.2.3.

e) Sti til Storeknappen md vere kopla til
blagrentstruktur (f_BG1) og interne vegar i
planomrddet.

Side 17 av 20




1

§7.3

§7.3.1

KOMMUNE

f) Renovasjonsanlegg f_RA2 skal vere ferdig
bygd. Unntak gjeld dersom BB2 byggjer eige
renovasjonsanlegg i feresegnomréde #2.

g) Leikeplass f_LEK4 skal vere ferdig planert.

Fer bygningar takast i bruk (brukslgyve/ferdigattest) (pbl § 12-7 nr.10)

Far det kan gjevast brukslgyve for bygningar i dei ulike byggjeomrdda, mé
fglgjande filtak vere ferdigstilt:

Byggjeomr&de | Krav il ferdigstilte tiltak:
§7.3.1.1 a) Felles leikeplass f_LEK1 skal vere ferdig tilrettelagt som
e BF1-BF2 sandleikeplass med gjerde, leikeapparat og mgblar.
§7.3.1.2 a) Felles leikeplass f_LEK3 skal vere ferdig tilrettelagt som
e BF3-BF4 sandleikeplass med gjerde, leikeapparat og mablar.
§7.3.1.3 a) Felles leikeplass f_LEK2 skal vere ferdig tilrettelagt som
e BF5-BFé6 sandleikeplass med gjerde, leikeapparat og mablar.
b) Snarveg f_GG skal vere etablert med fast dekke.
§7.3.1.4 a) Felles leike- og uteopphaldsareal innanfor BK skal vere
e BK ferdig tilrettelagt med gjerde, leikeapparat og mablar.
§7.3.1.5 a) Felles leikeplass f_LEK4 skal vere ferdig tilrettelagt som
e BFI1-BF4, BK ncerleikeplass med leikeapparat og meblar, ndr alle
bustadene i BF1 — BF6 og BK er bygd.
§7.3.1.6 a) Felles uteopphaldsareal med sandleikeplass innanfor
e BBI f_UTE3 og BB1 skal vere ferdig tilrettelagt med
leikeapparat og mablar.
b) Felles ncerleikeplass i f_LEK4 skal vere ferdig tilrettelagt
med leikeapparat og mablar.
c) Kanal for overvatn og flaumveg i f_BG2 skal vere
etablert.
d) Renovasjonsanlegg f_RA1 skal vere etablert.
e) Veg f_V4 skal vere etablert.
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§7.3.2

§7.3.3
§7.3.4
§7.35
§7.3.6

§7.3.7

§8

KOMMUNE
§7.3.1.7 a) Felles uteopphaldsareal med sandleikeplass innanfor
e BB2 f_UTE2 og BB2 skal vere ferdig tilrettelagt med

leikeapparat og mablar.

b) Felles ncerleikeplass i f_LEK4 skal vere ferdig tilrettelagt
med leikeapparat og mablar.

c) Renovasjonsanlegg f_RA2 eller renovasjonsanlegg i
faresegnomrdde #2, skal vere etablert, jf. § 6.2.1.

§73.1.8 a) Fortau o_FO8 og del av veg o_KV1 og fortau o_FO2,

e N/T fr& kryss med Fosseskarvegen og forbi kryss med KV3
(langs o_FO8), ma vere ferdig opparbeidd.

b) Veg KV3 med fortau FO9 ma vere ferdig opparbeidd.

c) Uteopphaldsareal og utandegrs parkering og
sykkelparkering skal vere ferdigstilt i samsvar med
utomhusplan og VA-rammeplan.

Det kan ikkje gjevast brukslayve for bygningar innanfor regulert omréde far
det er gjeve brukslgyve for teknisk infrastruktur fram til respektive eige-
dommar.

For alle nye bustader innanfor planomradet ma filtak i utomhusplanen vere
ferdigstilt for det kan gjevast brukslgyve til bustader.

For det kan gjevast ferdigattest eller midlertidig brukslayve for bueiningar,
skal VA-anlegg vera opparbeid og godkjent.

Det skal liggje fere sluttdokumentasjon som er giennomgdtt og godkjent av
Alver kommune VA forvaltning.

Offentleg VA-anlegget skal etter godkjent sluttdokumentasjon og synfaring
utan manglar, overtakast av Alver kommune fil drift og vedlikehald.

Det kan ikkje gjevast brukslagyve til bruk av omrdde fer tilstrekkeleg kapasitet
pd slgkkjevatn er etablert.

Eigeform (pbl § 12-7 nr.14)

Formdl med prefiks o_ er offentlege formal.
Formdl med prefiks f_ er felles private areal for byggjeomrdde oppgjeve i tabell under.

Formail:

Felles for:

Leike- og uteopphaldsareal

f_LEK] BF1 - BF6, BK og BB2
f_LEK2 BF1 - BFé, BK og BB2
f_LEK3 BF1 - BF6, BK og BB2
f_LEK4 BF1 —BFé, BK, BBl og BB2
f UTE] BF1 - BF6, BK og BB2

f UTE2 BB2

f_ UTE3 BBI
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Samferdselsanlegg
f_VI med filstgytande annan veggrunn | BK

f V2 med tilstaytande annan veggrunn | Tomtene 13 (BF4), 14 (BF5) og 16 (BF6)
f_V3 med tilstgytande annan veggrunn | Tomtene 10 (BF4), 11 (BF5) og 12 (BFé)
f_V4 med tilstgytande annan veggrunn | BBI

f_V5 med tilstaytande annan veggrunn | gnr/bnr 3247, 324/56, 324/57, 324/71 og
324/135 utanfor planomradet, samt
eventuelle framtidige fraddelte
eigedomar frd desse.

f_ GG med filstgytande annan veggrunn | BF1 — BF6, BK og BB2

Renovasjonsanlegg
f_RAT BBI
f RA2 BF1 — BFé, BK og BB2. BB2 kan alternativt
ha eige renovasjonsanlegg i #2.
§9 Dokument som vert gitt juridisk verknad gjennom henvisning

i foresegna

VA-rammeplan sist datert 22.06.2022, REV. E frd Haugen VVA.

§ 10 Dokument som er retningsgjevande gjennom henvisning i
feresegna

lllustrasjonsplan datert 18.11.2023.
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