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2.3.1
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Siktemalet med planen

Formalet med planen er a leggje til rette for nytt bustadfelt pa Langeland med kombinasjon av
einebustader, rekkjehus og leilegheitsbygg med tilhgyrande infrastruktur og uteopphaldsareal. |
tillegg vert det regulert ei tomt for naeringsbygning/tenesteyting. For utfyllande opplysningar vert det

vist til planomtalen sist revidert 09.02.2023.

Generelt

Det regulerte omradet er synt pa plankart i mal 1:1000 (ved arkformat A2) datert 09.02.2023.

Situasjonsplan REV B, datert 01.07.2022 fra Arkitektkontoret Bgrtveit og Carlsen AS er
retningsgjevande for vidare detaljprosjektering.

Planomradet skal nyttast til felgjande fgremal:

Bygningar og anlegg (PBL§ 12-5 nr 1): :

Bustader frittliggjande smahus — BFS
Bustader konsentrert smahus — BKS
Bustader — blokker — BBB
Energianlegg — BE

Renovasjonsanlegg — BRE
Uteopphaldsareal — BUT

Leikeplass — BLK
Naeringsbygningar/Tenesteyting — BKB

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Veg — SV

Kgyreveg — SKV

Fortau — SF

Gangveg — SGG
Annan veggrunn — grgntareal

Kombinert formal (fortau og veg)

Blagrgntstruktur

Blagrgntstruktur — G

LNFR-areal
Landbruk — L

2avi2



§3

3.1

3.11
3.1.2

3.2

3.21
3.2.11

3.2.1.2

3.2.13

3.2.14

3.2.1.5

3.2.2
3.2.21

3.2.3
3.23.1

3.3
3.3.1

3.3.2

3.33

Fellesfgresegner for heile planomradet

Byggjegrenser

Nye bygg skal plasserast innanfor byggjegrensa vist pa plankartet.

Tiltak nemnd i pbl § 29-4 b, som frittliggjande garasje, uthus, liknande mindre tiltak, mindre murar
langs veg, terrenginngrep, parkeringsplassar pa bakken og interne turvegar/stiar, kan plasserast
innanfor byggjefgremal og naermare nabogrensa enn regulerte byggegrenser, men ma ikkje kome i
konflikt med siktsonar for veg.

Dokumentasjon til byggemelding (s 12-7 nr. 12)

Utomhusplan
Ved innsending av rammesgknad for bygningar skal det for den enkelte tomt leggast ved utomhus-
plan for tomta.

For BBB1 skal utomhusplanen og omfatte grgntstruktur G2, kor det skal etablerast ein kanal for
overvatn og flaumveg, jf. VA-rammeplanen.

For BKB skal utomhusplanen og omfatte areal for omsynssone H560 innanfor grgntstruktur G4 og
LNF (landbruk) L1, kor detaljert Igysing for open overvasshandtering skal framga. Situasjonsplan
REV B, datert 01.07.2022 fra Arkitektkontoret Bgrtveit og Carlsen AS er retningsgjevande for vidare
detaljprosjektering.

Ved innsending av rammesgknad for felles leike- og uteopphaldsareal skal det leggjast ved
utomhus- plan for leike- og uteopphaldsareala.

Utomhusplanen skal gjere greie for avkgyrsel, parkeringsplassar, snumogelegheit, eksisterande og
framtidig terreng, omrade for vegetasjon, eventuelle murar, fyllingar, skjeringar, trapper, gjerde og
handtering av vatn og avlaup 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 mgblar. Planen skal vise at krav til universell utforming og krav
til minste uteopphaldsareal (MUA) kan oppfyllast, der dette er eit krav.

Kommunal overtaking av VA-anlegg

Ved innsending av byggemelding skal det fgreligga dokumentasjon pa at det er inngatt eigen avtale
med Alver kommune for overtaking av VA-anlegg.

Miljgplan

Det skal sendast inn Ytre miljgplan, med tiltak og prosedyrar som skal sikre at nedbgrsfelta som
drenerer mot Mjatveitelva ikkje blir forureina, jf. 3.5.

Krav til utforming

Alle nye bygg skal ha gode arkitektoniske kvaliteter og god terrengtilpasning. Tekniske installasjonar
som t.d. solfangarar pa tak og i fasade, elektroanlegg m.m. skal integrerast i bygningar pa ein
arkitektonisk, heilskapleg mate.

Murar hggare enn to meter skal i hovudsak terrasserast og tilplantast. Murar skal utfgrast i
naturstein av god kvalitet der dette er mogeleg. Utforming av murar ma avklarast og godkjennast i
utomhusplan ved rammesgknad.

Terrenginngrep skal skje mest mogeleg skansamt. Ferdigstilte omrade skal ha ei estetisk tiltalande
form. Fyllingar skal dekkjast til med jord og tilplantast.
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3.4
3.4.1

3.4.2

3.5
3.5.1

3.5.2
3.5.3

3.54

a)

b)

Universell utforming

Det skal leggjast til rette slik at minst 50% av bustadene far trinnfri tilkomst for rgrslehemma.
Trafikkomrade og leikeplass skal vera utforma slik at alle skal kunne nytta dei pa ein likestilt mate sa
langt rad er utan spesiell tilpassing eller hjelpemiddel.

Ved detaljprosjektering av utomhusareal skal prinsipp om universell utforming leggjast til grunn sa
langt det er mogeleg. Universell utforming skal dokumenterast i utomhusplan.

Miljgplan og miljsoppfalging for sikring mot ureining til Mjatveitvassdraget
Det skal utarbeidast Ytre miljgplan, med tiltak og prosedyrar som skal sikre at nedbgrsfelta som
drenerer mot Mjatveitelva ikkje blir forureina.

Tiltak og teikningar i VA-rammeplan skal vere fgrande for anleggs- og driftsfase.

Miljgmal for utslepp

Anleggsfasen skal ikkje medfgre forureining som er eller kan vere til skade eller ulempe for miljget,
eller har negative konsekvensar for liv og helse.

Tiltak og utbygging i planomradet skal ikkje medfgre utslepp av negativ paverknad pa vannmiljget
og levevilkar for naturmangfoldet i Mjatveitelva.

Grunnvatn, overflatevatn, jord og elv skal sikrast mot utslepp fra anleggsmaskinar og kgyretgy bade
i anleggs- og driftsfasen av anlegget.

Miljgtiltak for utslepp

Fgr anleggsperioden

a)

b)

c)

d)

Rutinar for prgvetaking av overvatn ma utarbeidast. Prgvetaking av vasskvalitet skal starte i god tid
fér oppstart for & dokumentera dagens status.

Som del av miljgplan, skal det utarbeidast ein tiltak- og beredskapsplan som skal redusere
konsekvensar og omfang ved eit gitt uhell. Handtering av anleggsvatn, med avskjerande grgfter, ma
innga i planen.

Det skal etablerast fangdam for anleggsvatn, vist pa teikn.nr. 004 i VA-rammeplanen. Dette ma
etablerast i periode med lita eller inga vassfgring i bekk. | tillegg plasserast sedimenterings-/reinse-
[filtreringscontainer pa felt BKB for handtering av anleggsvatn fra planomradet. Naudsynt volum pa
container ma dimensjonerast fgr oppstart.

Utlgp fra reinsecontainer vert fgrt i rgyr til bekkeinntaket ved Fosseskarsvegen. Ved utlgp fra
container vert det plassert maleutstyr for turbiditet.

| anleggsperioden

e)

f)

| utbygginga ma det takast omsyn ved bruk av kjemikaliar og oljehaldig vaeske. Forureina
overvatn/anleggsvatn skal ikkje f@rast mot vassdrag.

Drivstofftankar skal sikrast slik at det ikkje er fare for at anlegget kan forureina nedbgrsfeltet.
Tankar sikrast med oppsamlingskar slik at eventuelle uhell ikkje fgrer til forureining av overvatn
som renn mot vassdraget.

Leie overvatn fra oppstraums planomradet gjennom areal med anleggsarbeid i lukka rgyr eller
renne for a hindra at overvatn blir forureina av finstoff. Dagens g400mm overvassleidning, fra felt
BBBL1 til bekk, forlengast til to bekkefar oppstraums felt BBB1 og til nedstraums felt BKB.
Graving av avskjerande grefter for a leia anleggsvatn kontrollert mot fangdam.

Redusere anleggstid som gravearbeid og masseutskifting vert utfgrt, samt revegetere arealet
omgaande etter ferdigstilling.
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3.55

3.5.6

3.6
3.6.1

3.7
3.7.1

j)

b)

Det ma ikkje utfgrast grave-, sprenging- og massutskiftingsarbeid i periodar med store
nedbgrsmengder. Planlegging av anleggsarbeid ma ta omsyn til vérforhold. Areal som blir grava av
samstundes ma haldast avgrensa for & hindre ukontrollert avrenning av anleggsvatn.

Ta vassprevar etter utarbeida rutine.

Stans av anleggsarbeid dersom grenseverdi i overvatnet blir overskride.

Handtering av st@y og stgv i anleggsperioden skal innga i Ytre Miljgplan.

Miljgmal for massehandtering

Optimalisering av gjenbruk av massane.

Riktig handtering og disponering av reine og forureina massar.

Bevare naturressursane gjennom gjenbruk og gjenvinning av materialar pa anlegget eller fra annan
kjelde.

Miljgtiltak for massehandtering

Som del av miljgplan, skal det redegjerast for massehandtering.

Det skal utarbeidast masselagringsplan som skal sikra at egna masser, som kan brukast igjen i
byggjeomradet, blir plassert med sikker avstand til hovudaksar for avrenning mot vassdrag.

Vatn, avilgp og overvasshandtering

VA-rammeplan datert 08.08.2017, REV. E 22.06.2022 fra Haugen VVA skal leggjast til grunn for
vidare detaljprosjektering og rammesgknad.

Uteopphaldsareal (MUA)
Krav til privat og felles minste uteopphaldsareal (MUA):

Minste uteopphaldsareal
(MUA)

Omrade Type bygg Beregningsgrunnlag

Privat (m?) Felles (m?)

3 sand-
leikeplassar i
f BLK1 -
f_BLK3 (4 150

200
Utleigeeining bustad < | 50
60 m?

Utleigeeining bustad >

BFS1 — BFS6 Einebustad Hovudeining bustad

200

60 m?

m2)

BKS

Rekkjehus

bustadeining

50

50 m? pr.
eining

BBB1 og BBB2

Blokk

bustadeining

109

902 m?
pr. eining

Tillegg:

1 sandleike-
plassiBBB1 a
150 m?

1 sandleike-
plass i BBB2 &
150 m?

Y privat areal for blokk kan vere altan.
2) Areal innanfor BBB-omrdda kan medreknast i tillegg til regulerte felles leike- og uteopphaldsareal.
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3.8

3.8.1
3.8.1.1

3.8.1.2
3.8.1.3

3.8.1.4
3.8.1.5

3.8.1.6

3.8.2
3.8.2.1

3.8.2.2
3.8.2.3

3.8.3

3.9

3.9.1

3.9.2

3.9.3

3.94

3.95

Leikeareal

Sandleikeplass

Sandleikeplass skal opparbeidast og utstyrast med bord/benkar og leikeapparat for smabarn.
Arealet skal i hovudsak planerast flatt med permeabelt dekke. Leikeplassen skal sikrast med gjerde
og port.

Sandleikeplassane skal ha universell tilrettelegging.
Felles leikeplass f_BLK1 - f_BLK3 skal tilretteleggjast som sandleikeplass.

Innanfor BBB1 skal min. 150 m? tilretteleggjast som sandleikeplass.
Innanfor BBB2 skal min. 150 m? tilretteleggjast som sandleikeplass.

Minimum 50 % av arealet skal ha sol ved jamndggn.

Neerleikeplass
Naerleikeplassen skal opparbeidast og utstyrast med bord/benkar og min. 2 leikeapparat for barn i

alderen 5-13 ar. Om lag 50 % av arealet skal planerast flatt med permeabelt dekke.
Innanfor f_BUT2 og f_BUT3 skal delar av arealet tilretteleggjast som nzerleikeplass.
Minimum 50% av arealet skal ha sol ved jamndggn.

Naturleikeplass
Felles uteopphaldsareal f BUT1 skal vere naturtomt og har ikkje krav om universell utforming.

Parkering

Felgende parkeringsdekning skal leggast til grunn for bil og sykkel:

Omrade Type bygg Beregningsgrunnlag Bil Sykkel
BFS1 — BFS6 Einebustad Hovudeining bustad 2 0
Utleigeeining bustad 1 0
BKS Rekkjehus bustadeining 2 0
BBB1 og BBB2 | Blokk bustadeining 1,5* 0,5
BKB Bevertning/aktivitets- | 30 m?2 BRA 1* 0,5
og konferansesenter

* For parkering i fellesanlegg, skal min. 5 % av plassane utformast og reserverast rgrslehemma.
Desse plassane skal ha kortast mogeleg gangadkomst til hovudadkomst og ein tilpassa trasé.

| BBB1 og BBB2 skal bustadparkering leggjast til parkeringskjellar innanfor delomradet.
Gjesteparkering kan leggjast pa bakkeplan.

| BBB1 skal det opparbeidast gjesteparkeringsplassar for eksisterande bustader innanfor
reguleringsplanen for Langeland, planID 125620031126. Desse plassane skal plasserast sgr i omrade
BBB1, mot renovasjonsomrade f BREL.

Parkering for BKB skal Igysast innanfor delomradet, i bygget og pa bakkeplan. Det kan etablerast
inntil 12 utvendige parkeringsplassar.

For BKS skal parkering skje i fellesanlegg pa bakkeplan. Det kan etablerast carport/garasje. |
tilknytting til tilkomstvegen og parkeringsplassen skal det etablerast ein snuhammar for personbil.
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3.9.6

3.9.7

3.10

3.10.1
3.10.2

3.11
3.11.1
3.11.1.1

3.11.1.2

b)

Parkeringsplass og garasje skal plasserast og utformast slik at bil kan snu pa eigen eller felles grunn
utanfor veg.

Avkjgrsler til private vegar skal tilfredsstille dei same tekniske krav til utforming og frisikt som er
sett for avkgyrsler til offentlege vegar.

Energianlegg — (nettstasjon)

Omrade o_BE gjeld eksisterande og ny nettstasjon.

Innanfor planomradet kan det etablerast ny nettstasjon i samarbeid med BKK. Nettstasjon ma
plasserast minimum ein meter fra vegkant, utanfor frisiktsonar, og ha ngdvendig faresone -
hggspent.

Rekkefglgje

For byggelgyve
Tiltak utanfor planomradet

For det kan gjevast byggelgyve for bueiningane skal naudsynt kapasitet pa skule og
barnehage vere dokumentert.
Tiltak innanfor planomradet

For det kan gjevast byygjelgyve ma det foreligge ein avtale med Alver kommune om veg,

vatn og avilgp (VVA).

For det kan gjevast byggjelgyve av arbeid innanfor planomradet, ma det liggje fgre

godkjente detaljerte planar for:

e  Teknisk infrastruktur som vegframfgring med murar og skjeringar, inkl. gangvegar og
fortau

e Miljgplan

e Massehandtering

e  Gatelys

e VA-anlegg med vassforsyning, overvatn- og spillvassystem samt uttak for
brannslokking.

e Omlegging/ nedgraving av hggspentkabel/ luftlinje.
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3.11.2
3.11.21

3.11.2.2

b)
3.11.2.3

3.11.3
3.11.3.1

d)
3.11.3.2

a)

3.11.3.3

For igangsetjingslgyve

Tiltak utanfor planomradet

For det kan gjevast Igyve til igangsetting av bustader i BFS1- BFS6, BKS, BBB1-BBB2 og
naeringsbygg i BKB i planomradet, ma det vere opparbeidd separat tilbod for gdande og

syklande langs fv. 5308 Sagstadvegen, fra kryss med Rosslandvegen til kryss med
Fosseskarvegen, jf. vedteke reguleringsplan, PlanID 1256 2017 0003.

Tiltak innanfor planomradet

Fer det kan gjevast Igyve til igangsetting av nye bustader i BFS1-BFS6, BKS og BBB1 — BBB2,
og naeringsbygning/tenesteyting i BKB, ma fglgjande vere til stades:

Veg o_SKV1 med tilhgyrande fortau o_SF1, o_SF2 og o_SF7 ma vere utbetra i samsvar med
regulerte breidder.

Fortau o_SF9 ma vere etablert.

For det kan gjevast Igyve til igangsetting av nye bustader i BFS1-BFS6, BKS og BBB2, ma
felgjande vere til stades:

Kgyreveg o_SKV2 med tilhgyrande fortau o_SF3 - o_SF6 og vegane f_SV1 —f_SV4 ma vere
ferdig bygd.

Trasé for hggspentlinje ma vere lagt i kabel i bakken i samavar med godkjent teknisk plan,
jf. bestemmelsesomrade #.

Sti til Storeknappen skal koplast til grgntstruktur (G1) og interne vegar i planomradet.

For det kan gjevast Igyve til igangsetting av nye bustader i BFS1-BFS6 og BKS, ma fglgjande
vere til stades:

Leikeplassane f_BLK1 —f_BLK3 og skal vere ferdig planert.

Renovasjonsanlegg f BRE2 skal vere ferdig bygd.

For bygningar blir teken i bruk

Felgjande ma vere utfgrt fgr nye bygningar i BFS1 — BFS6 blir tekne i bruk:

Felles leikeplass f_BLK1 skal vere ferdig tilrettelagt som sandleikeplass med gjerde,
leikeapparat og mgblar fgr bustader i BFS1 og BFS2 blir tekne i bruk.

Felles leikeplass f_BLK2 skal vere ferdig tilrettelagt som sandleikeplass med gjerde,
leikeapparat og mgblar fgr bustader i BFS5 og BFS6 blir tekne i bruk.

Felles leikeplass f_BLK3 skal vere ferdig tilrettelagt som sandleikeplass med gjerde,
leikeapparat og mgblar fgr bustader i BFS3 og BFS4 blir tekne i bruk.

Snarveg SGG skal vere etablert fgr bustadene i BFS5 og BFS6 blir tekne i bruk.
Felgjande ma vere utfgrt f@r nye bygningar i BKS blir tekne i bruk:

Felles leike- og uteopphaldsareal innanfor BKS skal vere ferdig tilrettelagt med gjerde,
leikeapparat og mgblar fgr bustader i BKS blir tekne i bruk.

Felgjande ma vere utfgrt fér nye bygningar i BBB1 blir tekne i bruk:

8av 12



b)
3.11.3.4
b)
3.11.3.5

b)

3.12
3.12.1

§ 4

4.1
4.1.1
4.1.1.1

4.11.2

4.1.2
41.2.1

4.1.2.2
4.1.2.3
4.1.3

4131
4.1.3.2

Felles uteopphaldsareal med sandleikeplass og nzerleikeplass innanfor f BUT3 og BBB1
skal vere ferdig tilrettelagt med gjerde, leikeapparat og mgblar.

Renovasjonsanlegg f BRE1 skal vere etablert fgr nye bygningar i BBB1 blir tekne i bruk.
Felgjande ma vere utfgrt f@r nye bygningar i BBB2 blir tekne i bruk:

Felles uteopphaldsareal med sandleikeplass og nzerleikeplass innanfor f BUT2 og BBB2 skal
vere ferdig tilrettelagt med gjerde, leikeapparat og mgblar.

Renovasjonsanlegg f BRE2 eller renovasjonsanlegg i #2, skal vere etablert fgr ny bygning i
BBB2 blir teken i bruk.

Felgjande ma vere utfgrt fér ny bygning i BKB blir teken i bruk:

Veg SKV3 med fortau SF8 ma vere ferdig opparbeidd.

Uteopphaldsareal med utandgrs parkering og sykkelparkering skal vere ferdigstilt i samsvar
med utomhusplan og VA-rammeplan.

Naturmangfald

Dersom tiltak kjem i kontakt med framande artar innanfor planomradet, skal desse
handterast i samsvar med rapport fra Miljgdirektoratet og Sweco, datert 02.03.2018:
«Hdandtering av Igsmasser med fremmede skadelige plantearter og forsvarlig kompostering
av planteavfall med fremmede skadelige plantearter».

Eigarform

Felles eigarform

Arealformal med prefiks f foran feltnamn skal ha felles eigarform for fglgjande eigedomar:
Leike- og uteopphaldsareal
f BLK1-f BLK3 ogf BUT1 ogf BUT2 er felles for bustadene i BFS1 — BFS6, BKS og BBB2.
f BUT3 er felles for bustadene i BBB1.

Samferdselsanlegg

f SV1-f SV5 med tilhgyrande annan veggrunn - grgntareal, er felles for dei eigedomane
som har sin tilkomst fra dei respektive vegane.

f_SV6 er felles for gnr/bnr 324/7, 324/135, 324/71, 324/56 og 324/57 utanfor
planomradet.

f_SGG er felles for bustadene i BFS1 — BFS6, BKS og BBB2.

Renovasjonsanlegg
f BRE1 er felles for bueiningar i BBB1.
f_BRE2 er felles for bueiningar i BFS1-BFS6 og BKS og BBB2. BBB2 kan alternativt ha eige

renovasjonsanlegg i #2.
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4.2 Offentlege eigarform

4.2.1 Arealformal med prefiks o foran feltnamn, skal ha offentleg eigarform.
4.3 Privat eigarform
4.3.1 Areal utan prefiks foran feltnamn, skal ha privat eigarform.

§ 5 Bygningar og anlegg (8§ 12-5 nr. 1)

5.1 Bustader — frittliggjande smahus (BFS)

5.1.1 Innanfor omrade BFS1-BFS6 kan det fgrast opp einebustader med mogelegheit for
utleigeeining.
5.1.2 Maksimal utnyttingsgrad og byggjehggde er vist pa plankartet og i tabellane under:
5.1.2.1  Maksimal utnyttingsgrad:
Arealformal Omrade Maksimal utnytting % BYA
Bustader — BFS1 20%
Frittliggjande smahus BFS2 25%
BFS3 30 %
BFS4 25%
BFS5 25%
BFS6 25%
BFS7 *

*Delomrade BFS7 er tilleggsareal til gnr/bnr 324/108 og 324/109 i gjeldande reguleringsplan for Langeland
(PlanID: 1256_20031126).

5.1.2.2  Maksimal byggjehggde:

Arealformal Omrade Tomt/delomrade Maks kote

byggehggde

(moh.)
71,0
73,0
73,0
76,5
78,0
80,5
80,0
83,5
88,0
86,0
86,0
87,0

Bustader — BFS1
Frittliggjande smahus BFS2

BFS3

V|| N[OV B W|N|F

BFS4

=
o

[ERN
[ERN

=
N
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5.2
5.2.1
5.2.2

5.3

531
53.1.1
5.3.1.2

5.3.2
5.3.21
5.3.2.2

5.4
5.4.1

5.4.2

5.5
5.5.1

5.6

5.6.1
5.6.1.1

5.6.1.2

13 85,0
BFS5 14 82,0
15 78,0
BFS6 16 82,0

Bustader - konsentrerte smahus (BKS)

Innanfor omrade BKS kan det fgrast opp rekkjehus for inntil 3 bueiningar.

Maksimal utnyttingsgrad er %BYA = 30 % og maksimal byggjehggde er kote 77,0 moh.
Utnyttingsgrad og byggjehggde er vist pa plankartet.

Bustader — blokker (BBB)

BBB1

Innanfor omrade BBB1 kan det fgrast opp blokker for inntil 26 bueiningar.

Maksimal utnyttingsgrad er %BYA = 45 % og maksimal byggjehggde er kote 91,0 moh og
fire bustadetasjar. Byggjehggda skal variere og min. 25 % av BYA skal ha maks tre
bustadetasjar. Utnyttingsgrad og byggjehggde er vist pa plankartet.

BBB2
Innanfor omrade BBB2 kan det fgrast opp blokker for inntil 12 bueiningar.

Maksimal utnyttingsgrad er %BYA = 45 % og maksimal byggjehggde er kote 100,5 moh og
fire bustadetasjar. Byggjehggda skal variere og min. 25 % av BYA skal ha maks tre
bustadetasjar. Utnyttingsgrad og byggjehggde er vist pa plankartet.

Naeringsbygninger/Tenesteyting (BKB)

Innanfor omrade BKB kan det etablerast bevertning, aktivitets- og konferansesenter med
tilhgyrande anlegg.

Maksimal utnyttingsgrad er %BYA = 40 % og maksimal byggjehggde er kote 56,0 moh.
Utnyttingsgrad og byggjehggde er vist pa plankartet.

Renovasjonsanlegg (BRE)
Omrdde BRE1 — BRE2 skal nyttast til henteplass for hushaldningsavfall. Omrada skal ha fast
dekke og skjermast i stgrst mogeleg grad. Det skal vurderast nedgravd avfallslgysing.

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

Veg, koyreveg, fortau, gangveg

Innanfor arealformal regulert til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur er det hgve til a
justere grenser og endre grenser for desse formala for gjennomfgring av veganlegget.
Vegane o_SKV1 og o_SKV2 skal dimensjonerast for lastebil og krysset o_SKV2 / f_SV4 skal
dimensjonerast for at lastebil kan snu.
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5.6.2
5.6.2.1
5.6.2.2

5.6.2.3

5.6.24

5.6.2.5

5.6.3

5.6.3.1
5.6.3.2
5.6.3.3

5.6.4
5.6.4.1

5.6.4.2

5.6.5
5.6.5.1

5.6.6
5.6.6.1

5.6.6.2

5.7
5.7.1

5.7.2
5.7.3

5.8
5.8.1

5.8.2

Kgyreveg, SKV

Kgyreveg SKV skal asfalterast.

Kgyreveg o_SKV1 skal opparbeidast med breidde 6 m inkl. skuldrer. Breiddeutviding i kurve
og kryss kjem i tillegg. Vegen skal tilpassast mot eksiterande veg i nord.

Kgyreveg o _SKV2 skal opparbeidast med breidde 4,75 m inkl. skuldrer. Breiddeutviding i
kurve og kryss kjem i tillegg.

o_SKV1 og nedre del av o_SVK2 skal ha kantstein pa begge sidar av vegen grunna funksjon
som flaumveg, jf. VA-rammeplanen.

Kgyreveg SKV3 skal opparbeidast med breidde 5 m inkl. skuldrer. Breiddeutviding i kurve
og kryss kjem i tillegg. Langs SKV3 skal det vera veglys.

Veg, SV

Veg SV skal asfalterast

Veg f SV1—f SV3 ogf SV5 skal opparbeidast med breidde 4 meter inkl. skuldrer.

Veg f_SV4 skal opparbeidast med breidde 5 meter inkl. skuldrer.

Fortau, SF

Fortau SF skal asfalterast.

Fortau skal opparbeidast med breidde 2,5 m inkl. skulder.
Gangveg, f_SGG

Gangveg f_SGG er snarveg utan krav om universell utforming. Gangveg skal opparbeidast
med breidde 2,0 m.

Annan veggrunn grgntareal

Anna veggrunn grgntareal vert nytta til skjeringar, fyllingar, rekkverk, murar og grgfter
m.m. Det kan innanfor arealet plasserast veglys, rekkverk, og anna infrastruktur som er ein
naturleg del av veganlegget.

Grgntareala skal saast eller plantast til slik det hgver best for 8 skape eit tiltalande resultat.

Grgntstruktur (§ 12-5 nr. 3)

Terreng og vegetasjon innanfor felta G/o_G skal i stgrst mogleg grad takast vare pa eller
opparbeidast som natur eller parkomrade.

G1 kan opparbeidast som landbruksveg.

Innanfor G2 er det tillate a etablere open kanal for overvatn og flaumveg, jf. VA-
rammeplanen. Omradet skal istandsetjast som gr@gntstruktur etter ferdigstilt kanal, i
samsvar med utomhusplan for BBB1.

Landbruks-, natur- og friluftsformal — L1 og L2 (§ 12-5 nr. 5)

Innanfor formal tillatast skjeringar og fyllingar knytt til veg/ fortau. Areala skal i stgrst
mogleg grad tilbakefgrast.

Det er tillate a leggje til rette med enkle stiar og enkle tiltak for rekreasjon innafor areala
som er avsett til LNF.
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§6

6.1
6.1.1

6.1.2

6.2

6.2.1
6.2.1.1

6.2.2

§7

7.1
7.1.1

7.2
7.2.1

Omsynssoner (§ 12-6, 12-7 og 11-8)

Sikrings-, stpy- og faresoner (§ 11-8 a)
Sikringssone - frisikt H140

| frisiktsonene skal det til einkvar tid vere fri sikt 0,5 m over tilstgtande vegers plan.

Faresone — hggspenningsanlegg H370

| faresonene skal det ikkje anleggast nye tiltak som fgrer til lengre tids opphald av personar.

Omsynssoner (§ 11-8c)

Bevaring naturmiljg — H560

Innanfor omsynssone H560 skal bekken haldast open, med naturleg eller parkmessig
vegetasjon rundt. Det kan etablerast dammar i bekken. Ved bygging i omrade BKB, ma det
takast omsyn til bekken. Kapasiteten pa bekken skal vere i samsvar med VA-rammeplan.

Bevaring kulturmiljp — H570
Steingarden skal takast vare pa.

Faresegnomrade

Foresegnomrade #1 — hggspent

Hegspentlinje innanfor fgresegnomrade #, skal leggjast i bakken.

Foresegnomrade #2 — renovasjonanlegg

Innanfor #2 kan det etablerast renovasjonsanlegg for BBB2. Dersom det vert etablert
renovasjonsanlegg, skal omradet ha fast dekke og skjermast i stgrst mogeleg grad. Det skal
vurderast nedgravd avfallslgysing.
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	§€1 Siktemålet med planen
	§€2 Generelt
	€2.1 Det regulerte området er synt på plankart i mål 1:1000 (ved arkformat A2) datert 09.02.2023.
	€2.2 Situasjonsplan REV B, datert 01.07.2022 frå Arkitektkontoret Børtveit og Carlsen AS er retningsgjevande for vidare detaljprosjektering.
	€2.3 Planområdet skal nyttast til følgjande føremål:
	2.3.1 Bygningar og anlegg (PBL § 12-5 nr 1): :
	? Bustader frittliggjande småhus – BFS
	? Bustader konsentrert småhus – BKS
	? Bustader – blokker – BBB
	? Energianlegg – BE
	? Renovasjonsanlegg – BRE
	? Uteopphaldsareal – BUT
	? Leikeplass – BLK
	? Næringsbygningar/Tenesteyting – BKB
	2.3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
	? Veg – SV
	? Køyreveg – SKV
	? Fortau – SF
	? Gangveg – SGG
	? Annan veggrunn – grøntareal
	? Kombinert formål (fortau og veg)
	2.3.3 Blågrøntstruktur
	? Blågrøntstruktur – G
	2.3.4 LNFR-areal
	? Landbruk – L

	§€3 Fellesføresegner for heile planområdet
	€3.1 Byggjegrenser
	3.1.1 Nye bygg skal plasserast innanfor byggjegrensa vist på plankartet.
	3.1.2 Tiltak nemnd i pbl § 29-4 b, som frittliggjande garasje, uthus, liknande mindre tiltak, mindre murar langs veg, terrenginngrep, parkeringsplassar på bakken og interne turvegar/stiar, kan plasserast innanfor byggjeføremål og nærmare nabogrensa enn regulerte byggegrenser, men må ikkje kome i konflikt med siktsonar for veg.

	€3.2 Dokumentasjon til byggemelding (§ 12-7 nr. 12)
	3.2.1 Utomhusplan
	3.2.1.1 Ved innsending av rammesøknad for bygningar skal det for den enkelte tomt leggast ved utomhus-plan for tomta.
	3.2.1.2 For BBB1 skal utomhusplanen og omfatte grøntstruktur G2, kor det skal etablerast ein kanal for overvatn og flaumveg, jf. VA-rammeplanen.
	3.2.1.3 For BKB skal utomhusplanen og omfatte areal for omsynssone H560 innanfor grøntstruktur G4 og LNF (landbruk) L1, kor detaljert løysing for open overvasshandtering skal framgå. Situasjonsplan REV B, datert  01.07.2022 frå Arkitektkontoret Børtveit og Carlsen AS er retningsgjevande for vidare detaljprosjektering.
	3.2.1.4 Ved innsending av rammesøknad for felles leike- og uteopphaldsareal skal det leggjast ved utomhus- plan for leike- og uteopphaldsareala.
	3.2.1.5 Utomhusplanen skal gjere greie for avkøyrsel, parkeringsplassar, snumogelegheit, eksisterande og framtidig terreng, område for vegetasjon, eventuelle murar, fyllingar, skjeringar, trapper, gjerde og handtering av vatn og avlaup i høve 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 møblar. Planen skal vise at krav til universell utforming og krav til minste uteopphaldsareal (MUA) kan oppfyllast, der dette er eit krav.
	3.2.2 Kommunal overtaking av VA-anlegg
	3.2.2.1 Ved innsending av byggemelding skal det føreligga dokumentasjon på at det er inngått eigen avtale med Alver kommune for overtaking av VA-anlegg.
	3.2.3 Miljøplan
	3.2.3.1 Det skal sendast inn Ytre miljøplan, med tiltak og prosedyrar som skal sikre at nedbørsfelta som drenerer mot Mjåtveitelva ikkje blir forureina, jf. 3.5.

	€3.3 Krav til utforming
	3.3.1 Alle nye bygg skal ha gode arkitektoniske kvaliteter og god terrengtilpasning. Tekniske installasjonar som t.d. solfangarar på tak og i fasade, elektroanlegg  m.m. skal integrerast i bygningar på ein arkitektonisk, heilskapleg måte.
	3.3.2 Murar høgare enn to meter skal i hovudsak terrasserast og tilplantast. Murar skal utførast i naturstein av god kvalitet der dette er mogeleg. Utforming av murar må avklarast og godkjennast i utomhusplan ved rammesøknad.
	3.3.3 Terrenginngrep skal skje mest mogeleg skånsamt. Ferdigstilte område skal ha ei estetisk tiltalande form. Fyllingar skal dekkjast til med jord og tilplantast.

	€3.4 Universell utforming
	3.4.1 Det skal leggjast til rette slik at minst 50% av bustadene får trinnfri tilkomst for rørslehemma. Trafikkområde og leikeplass skal vera utforma slik at alle skal kunne nytta dei på ein likestilt måte så langt råd er utan spesiell tilpassing eller hjelpemiddel.
	3.4.2 Ved detaljprosjektering av utomhusareal skal prinsipp om universell utforming leggjast til grunn så langt det er mogeleg. Universell utforming skal dokumenterast i utomhusplan.

	€3.5 Miljøplan og miljøoppfølging for sikring mot ureining til Mjåtveitvassdraget
	3.5.1 Det skal utarbeidast Ytre miljøplan, med tiltak og prosedyrar som skal sikre at nedbørsfelta som drenerer mot Mjåtveitelva ikkje blir forureina.
	3.5.2 Tiltak og teikningar i VA-rammeplan skal vere førande for anleggs- og driftsfase.
	3.5.3 Miljømål for utslepp
	a) Anleggsfasen skal ikkje medføre forureining som er eller kan vere til skade eller ulempe for miljøet, eller har negative konsekvensar for liv og helse.
	b) Tiltak og utbygging i planområdet skal ikkje medføre utslepp av negativ påverknad på vannmiljøet og levevilkår for naturmangfoldet i Mjåtveitelva.
	c) Grunnvatn, overflatevatn, jord og elv skal sikrast mot utslepp frå anleggsmaskinar og køyretøy både i anleggs- og driftsfasen av anlegget.
	3.5.4 Miljøtiltak for utslepp
	3.5.5 Miljømål for massehandtering
	3.5.6 Miljøtiltak for massehandtering

	€3.6 Vatn, avløp og overvasshandtering
	3.6.1 VA-rammeplan datert 08.08.2017, REV. E 22.06.2022 frå Haugen VVA skal leggjast til grunn for vidare detaljprosjektering og rammesøknad.

	€3.7 Uteopphaldsareal (MUA)
	3.7.1 Krav til privat og felles minste uteopphaldsareal (MUA):

	€3.8 Leikeareal
	3.8.1 Sandleikeplass
	3.8.1.1 Sandleikeplass skal opparbeidast og utstyrast med bord/benkar og leikeapparat for småbarn. Arealet skal i hovudsak planerast flatt med permeabelt dekke. Leikeplassen skal sikrast med gjerde og port.
	3.8.1.2 Sandleikeplassane skal ha universell tilrettelegging.
	3.8.1.3 Felles leikeplass f_BLK1 - f_BLK3 skal tilretteleggjast som sandleikeplass.
	3.8.1.4 Innanfor BBB1 skal min. 150 m2 tilretteleggjast som sandleikeplass.
	3.8.3 Naturleikeplass
	Felles uteopphaldsareal f_BUT1 skal vere naturtomt og har ikkje krav om universell utforming.

	€3.9 Parkering
	3.9.1 Følgende parkeringsdekning skal leggast til grunn for bil og sykkel:
	€3.10 Energianlegg – (nettstasjon)
	€3.11 Rekkefølgje
	3.11.1 Før byggeløyve
	3.11.1.1 Tiltak utanfor planområdet
	Før det kan gjevast byggeløyve for bueiningane skal naudsynt kapasitet på skule og barnehage vere dokumentert.
	3.11.1.2 Tiltak innanfor planområdet
	a) Før det kan gjevast byygjeløyve må det foreligge ein avtale med Alver kommune om veg, vatn og avløp (VVA).
	b) Før det kan gjevast byggjeløyve av arbeid innanfor planområdet, må det liggje føre godkjente detaljerte planar for:
	? Teknisk infrastruktur som vegframføring med murar og skjeringar, inkl. gangvegar og fortau
	? Miljøplan
	? Massehandtering
	? Gatelys
	? VA-anlegg med vassforsyning, overvatn- og spillvassystem samt uttak for brannslokking.
	? Omlegging/ nedgraving av  høgspentkabel/ luftlinje.
	3.11.2 Før igangsetjingsløyve
	3.11.2.1 Tiltak utanfor planområdet
	Før det kan gjevast løyve til igangsetting av bustader i BFS1- BFS6, BKS, BBB1-BBB2 og næringsbygg i BKB i planområdet, må det vere opparbeidd separat tilbod for gåande og syklande langs fv. 5308 Sagstadvegen, frå kryss med Rosslandvegen til kryss med Fosseskarvegen, jf. vedteke reguleringsplan , PlanID 1256 2017 0003.
	3.11.2.2 Tiltak innanfor planområdet
	Før det kan gjevast løyve til igangsetting av nye bustader i BFS1-BFS6, BKS og BBB1 – BBB2, og næringsbygning/tenesteyting i BKB, må følgjande vere til stades:
	a) Veg o_SKV1 med tilhøyrande fortau o_SF1, o_SF2 og o_SF7 må vere utbetra i samsvar med regulerte breidder.
	b) Fortau o_SF9 må vere etablert.
	3.11.2.3 Før det kan gjevast løyve til igangsetting av nye bustader i BFS1-BFS6, BKS og BBB2, må følgjande vere til stades:
	a) Køyreveg o_SKV2 med tilhøyrande fortau o_SF3 - o_SF6 og vegane f_SV1 – f_SV4 må vere ferdig bygd.
	b) Trasé for høgspentlinje må vere lagt i kabel i bakken i samavar med godkjent teknisk plan, jf. bestemmelsesområde #.
	c) Sti til Storeknappen skal koplast til grøntstruktur (G1) og interne vegar i planområdet.
	3.11.2.4 Før det kan gjevast løyve til igangsetting av nye bustader i BFS1-BFS6 og BKS, må følgjande vere til stades:
	a) Leikeplassane f_BLK1 – f_BLK3 og skal vere ferdig planert.
	b) Renovasjonsanlegg f_BRE2 skal vere ferdig bygd.
	3.11.3 Før bygningar blir teken i bruk
	3.11.3.1 Følgjande må vere utført før nye bygningar i BFS1 – BFS6 blir tekne i bruk:
	a) Felles leikeplass f_BLK1 skal vere ferdig tilrettelagt som sandleikeplass med gjerde, leikeapparat og møblar før bustader i BFS1 og BFS2 blir tekne i bruk.
	b) Felles leikeplass f_BLK2 skal vere ferdig tilrettelagt som sandleikeplass med gjerde, leikeapparat og møblar før bustader i BFS5 og BFS6 blir tekne i bruk.
	c) Felles leikeplass f_BLK3 skal vere ferdig tilrettelagt som sandleikeplass med gjerde, leikeapparat og møblar før bustader i BFS3 og BFS4 blir tekne i bruk.
	d) Snarveg SGG  skal vere etablert før bustadene i BFS5 og BFS6 blir tekne i bruk.
	3.11.3.2 Følgjande må vere utført før nye bygningar i BKS blir tekne i bruk:
	a) Felles leike- og uteopphaldsareal innanfor BKS skal vere ferdig tilrettelagt med gjerde, leikeapparat og møblar før bustader i BKS blir tekne i bruk.
	3.11.3.3 Følgjande må vere utført før nye bygningar i BBB1 blir tekne i bruk:
	a) Felles uteopphaldsareal med sandleikeplass og nærleikeplass innanfor f_BUT3  og BBB1 skal vere ferdig tilrettelagt med gjerde, leikeapparat og møblar.
	b) Renovasjonsanlegg f_BRE1 skal vere etablert før nye bygningar i BBB1 blir tekne i bruk.
	3.11.3.4 Følgjande må vere utført før nye bygningar i BBB2 blir tekne i bruk:
	a) Felles uteopphaldsareal med sandleikeplass og nærleikeplass innanfor f_BUT2 og BBB2 skal vere ferdig tilrettelagt med gjerde, leikeapparat og møblar.
	b) Renovasjonsanlegg f_BRE2 eller renovasjonsanlegg i #2, skal vere etablert før ny bygning i BBB2 blir teken i bruk.
	3.11.3.5 Følgjande må vere utført før ny bygning i BKB blir teken i bruk:
	a) Veg SKV3 med fortau SF8 må vere ferdig opparbeidd.
	b) Uteopphaldsareal med utandørs parkering og sykkelparkering skal vere ferdigstilt i samsvar med utomhusplan og VA-rammeplan.
	€3.12 Naturmangfald
	3.12.1 Dersom tiltak kjem i kontakt med framande artar innanfor planområdet, skal desse handterast i samsvar med rapport fra Miljødirektoratet og Sweco, datert 02.03.2018: «Håndtering av løsmasser med fremmede skadelige plantearter og forsvarlig kompostering av planteavfall med fremmede skadelige plantearter».

	§€4 Eigarform
	€4.1 Felles eigarform
	Arealformål med prefiks f foran feltnamn skal ha felles eigarform for følgjande eigedomar:
	4.1.1 Leike- og uteopphaldsareal
	4.1.1.1 f_BLK1 - f_BLK3 og f_BUT1 og f_BUT2 er felles for bustadene i BFS1 – BFS6, BKS og BBB2.
	4.1.1.2 f_BUT3 er felles for bustadene i BBB1.
	4.1.2 Samferdselsanlegg
	4.1.2.1 f_SV1-f_SV5 med tilhøyrande annan veggrunn - grøntareal, er felles for dei eigedomane som har sin tilkomst frå dei respektive vegane.
	4.1.2.2 f_SV6 er felles for gnr/bnr 324/7, 324/135, 324/71, 324/56 og 324/57 utanfor planområdet.
	4.1.2.3 f_SGG er felles for bustadene i BFS1 – BFS6, BKS og BBB2.
	4.1.3 Renovasjonsanlegg
	4.1.3.1 f_BRE1 er felles for bueiningar i BBB1.
	4.1.3.2 f_BRE2 er felles for bueiningar i BFS1-BFS6 og BKS og BBB2. BBB2 kan alternativt ha eige renovasjonsanlegg i #2.
	€4.2 Offentlege eigarform

	§€5 Bygningar og anlegg (§ 12-5 nr. 1)
	€5.1 Bustader – frittliggjande småhus (BFS)
	5.1.1 Innanfor område BFS1-BFS6 kan det førast opp einebustader med mogelegheit for utleigeeining.
	5.1.2 Maksimal utnyttingsgrad og byggjehøgde er vist på plankartet og i tabellane under:
	5.1.2.1 Maksimal utnyttingsgrad:
	5.1.2.2 Maksimal byggjehøgde:
	€5.2 Bustader  - konsentrerte småhus (BKS)
	5.2.1 Innanfor område BKS kan det førast opp rekkjehus for inntil 3 bueiningar.
	5.2.2 Maksimal utnyttingsgrad er %BYA = 30 % og maksimal byggjehøgde er kote 77,0 moh. Utnyttingsgrad og byggjehøgde er vist på plankartet.
	€5.3 Bustader – blokker (BBB)
	5.3.1 BBB1
	5.3.1.1 Innanfor område BBB1 kan det førast opp blokker for inntil 26 bueiningar.
	5.3.1.2 Maksimal utnyttingsgrad er %BYA = 45 % og maksimal byggjehøgde er kote 91,0 moh og fire bustadetasjar.  Byggjehøgda skal variere og min. 25 % av BYA skal ha maks tre bustadetasjar. Utnyttingsgrad og byggjehøgde er vist på plankartet.
	5.3.2 BBB2
	5.3.2.1 Innanfor område BBB2 kan det førast opp blokker for inntil 12 bueiningar.
	5.3.2.2 Maksimal utnyttingsgrad er %BYA = 45 % og maksimal byggjehøgde er kote 100,5 moh og fire bustadetasjar.  Byggjehøgda skal variere og min. 25 % av BYA skal ha maks tre bustadetasjar. Utnyttingsgrad og byggjehøgde er vist på plankartet.
	€5.4 Næringsbygninger/Tenesteyting (BKB)
	5.4.1 Innanfor område BKB kan det etablerast bevertning, aktivitets- og konferansesenter med tilhøyrande anlegg.
	5.4.2 Maksimal utnyttingsgrad er %BYA = 40 % og maksimal byggjehøgde er kote 56,0 moh.   Utnyttingsgrad og byggjehøgde er vist på plankartet.
	€5.5 Renovasjonsanlegg (BRE)
	5.5.1 Område BRE1 – BRE2 skal nyttast til henteplass for hushaldningsavfall. Områda skal ha fast dekke og skjermast i størst mogeleg grad. Det skal vurderast nedgravd avfallsløysing.
	€5.6 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)
	5.6.1 Veg, køyreveg, fortau, gangveg
	5.6.2 Køyreveg, SKV
	5.6.3 Veg, SV
	5.6.4 Fortau, SF
	5.6.5 Gangveg, f_SGG
	5.6.5.1 Gangveg f_SGG er snarveg utan krav om universell utforming. Gangveg skal opparbeidast med breidde 2,0 m.
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