Detaljreguleringsplan omrade H4 i kommunedelplan for Primhovda

— @vre-Alsasen (planid 2006015)

Reguleringsferesegner — vedteke i delegert sak 16/02171-16 den

21.3.2017

GENERELT

e Detregulerte omradet er pa plankartet vist med reguleringsgrense. Plankartet er
opprinnelig datert 20. juni 2006. Plankartet er revidert etter den politiske
behandlingen av planen og har dato 20.3. 2007. Plankartet er revidert pa nytt i

forbindelse med revisjon av planbestemmelsene, vedtatt i delegert sak den

21.3.2017.

e Planen er framstilt som en detaljert reguleringsplan med veger og tomtedeling.

Tomtegrensene pa plankartet er veiledende.

e Arealer for fritidsbebyggelse er oppdelt i delomrader merket fra A til G

e Areal for ulike reguleringsformal er pafgrt plankartet.

e Tillatt kjgreadkomst til eiendommer er vist med pil pa plankartet.

e For mer utfgrlig forklaring og retningslinjer for den videre utbygging henvises til
Planbeskrivelse (DEL 1) og Al kommunens generelle regler om utbygging av

fritidsbebyggelse.

Arealoversikt

FORMAL AREAL

TOTALT AREAL 113 daa

Omrade for fritidsbebyggelse (H) 64 daa
BYGGEOMRADE (PBL § 25, 1. ledd nr. 1)

Omrade H4 A 10 tomter 10815,0 m?
Omrade H4 B 11 tomter 11310,0 m?
Omréde H4 C 8 tomter 4220,0 m?
Omrade H4 D 3 tomter 3018,0 m?
Omréde HA E 9 tomter 9463,0 m?
Omrédde H4 F 7 tomter 8764,0 m?
Omrade H4 G 1 tomter 1323,0 m?
Totalt utskilt tomteareal 49 tomter 48913,0 m?
Spesialomrade

PBL § 25, 1. ledd nr6

Privat veg og privat parkeringsplass 12 daa

Friluftsomrade

37 daa




REGULERINGSBESTEMMELSER

FELLES BESTEMMELSER

PLANKRAV

| forbindelse med sgknad om tillatelse tiltak skal det vedlegges situasjonsplan i malestokk
1:500, som viser plassering av omsgkte bygg og evt. framtidige bygg og hvordan den
ubebygde delen av tomten skal planeres og utnyttes. Veiadkomst, parkering samt angivelse
av kotehgyde pa gulv i 1. etasje skal angis pa situasjonsplanen.

Der tomtene er brattere enn 1:8 skal det legges ved terrengsnitt som viser eksisterende og
nytt terreng. Al kommune kan eventuelt kreve slik plandokumentasjon for tomter med mindre
terrengfall.

Ved behandling av byggemeldinger skal det kontrolleres at bebyggelse plasseres, utformes
og bygges slik at en tar hensyn til tomtens egenskaper slik som terrengform og vegetasjon.
Prosjektmateriale for vei, vann og kabelnett skal legges fram for planutvalget for godkjenning
for anleggsarbeidet tillates startet. Prosjektmaterialet skal ha regler for beskyttelse av
tilgrensende terreng og vegetasjon i anleggsperioden, og bestemmelser for istandsetting i
traseene der disse ikke er lagt i vei.

For delomrade H4 C skal bebyggelsen gis en helhetlig utforming.

UBEBYGD AREAL

Alle inngrep skal planlegges og utfares slik at skadevirkningene pa natur og landskap blir sa
sma som mulig. Eksisterende vegetasjon skal ikke fiernes utover hva som er ngdvendig for &
oppfere bebyggelse og ngdvendige anlegg.

Ledninger for strgm, telefon, TV ol. skal fgres via jordkabel.

Eksisterende vegetasjon/markdekke skal behandles skansomt og ikke raseres ungdvendig.
Sar etter ledningsgrefter V/A samt kabelgrafter som anlegges i ubebygde arealer innenfor
Planomradet skal revegeteres med stedegen vegetasjon. Minimum 20% av tomta skal veere
urort.

Kiosker, transformatorkiosker o.l. tillates bare oppfart der de etter kommunens skjann ikke er
til ulempe.

Al kommunen skal godkjenne skilt og reklamebruk Generelt er det ikke adgang til inngjerding
av tomt. Inngjerding av inntil 400 m2 av tomta inkludert bebyggelse tillates. Gjerdet skal ikke ha
en form som kan veere til skade for bufe, og grind skal svinge utover.

Veier skal utfgres som grusveier med tosidig fall. Det skal anlegges apne grefter. Der dette av
terrengmessige hensyn ikke er mulig, skal vann fra lukkede grefter fares til utslipp pa terreng.

BYGGEGRENSE

For enkelttomter gjelder en generell byggegrense pa 4 meter mot vei. Mellom hytter ma det
veere en minsteavstand pa 8 meter.

Tomtegrensene, innad i byggeomradene, pa reguleringsplankartet er veiledende.

REKKEFQGLGE

Grentomréader, arealer for lek og opphold samt trafikkarealer (veier og biloppstillingsplasser)
relatert til det enkelte delomrade i reguleringsplanen skal opparbeides fgr ferdigattest for
bebyggelse pa respektive felt blir utstedet.

Arealer der det gjeres inngrep for anlegg av infrastruktur skal settes i stand samtidig med
ferdigstillelse av anlegget. Det skal ikke gis tillatelse til 4 ta slik anlegg i bruk fer istandsetting
er giennomfart.

Felles parkeringsanlegg skal opparbeides samtidig med opparbeidelse av veianlegget.
Godkjent Iasning for vann og avigp samt stramforsyning ma veere pa plass fgr en kan fa
godkjent byggesgknad.

Rekkefalgebestemmelser som inngar i reguleringsbestemmelser for flatereguleringsplan for
@vre-Alsasen gjelder.
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PARKERING

Ved ny bebyggelse eller bruksendring skal den enkelte tiltakshaver opparbeide ngdvendig
parkeringsareal.

Pa hver tomt skal det opparbeides minst 2 parkeringsplasser. Der Al kommune av seerskilte
grunner finner det ngdvendig, kan det kreves opparbeidet parkeringsplasser utover dette.
For omrade H4C kan parkeringsplassene etableres i felles parkeringsanlegg.

BEBYGGELSEN

Der flere bygninger oppferes som et tun eller annen enhet, skal form, farge og dimensjoner
gis en helhetlig virkning. All bebyggelse skal ha ratter i lokal byggeskikk.

Det skal legges vekt pa 3 tilpasse bebyggelsen til tomtas terrengegenskaper og vegetasjon.
Ved vurdering av bebyggelsens form skal en legge til grunn terrengforhold pa tomta, med
seerlig vektlegging av forholdene i forbindelse med bygningskroppen. Der hellingen er brattere
enn 1:5 skal bebyggelsen oppferes med underetasje.

Ny bebyggelse skal ha fasader i tre, naturstein og glass som hovedmaterialer. Synlige
betongflater i fasade (utover grunnmur med hayde maks 0,5 m) skal kies med tre eller
naturstein. Al kommune har anledning til & fravike denne bestemmelse om det
dokumenteres at en annen lgsning er viktig for den arkitektoniske utforming av en gruppe av
bygninger.

Tak skal veere utfart som saltak med en takvinkel pa 23-34 grader med unntak av definerte
signalbygg (Servicebygg). Tillatt takvinkel for tomten H4 C1-C8 er 27-34 grader. Al kommune
har anledning til 4 fravike denne bestemmelse om det dokumenteres at en annen takform er
viktig for den arkitektoniske utforming av en gruppe av bygninger.

Taktekking skal veere av torv, skifer, tre eller andre materialer med mark ikke lysreflekterende
overflate.

Det skal benyttes matte og merke jordfarger, eller gra fargenyanser pa bebyggelse.

Heyde pa synlig grunnmur / fundament skal ikke overstige 0,5 m over planert terreng. Evt.
oppbygget terrasse skal ikke vaere mer enn 0,6 m over planert terreng.

For grunnmur i naturstein eller som er forblendet med naturstein eller treverk gjelder ikke
begrensning pa 0,5 m.

GRAD AV UTNYTTING

Utnyttingsgraden er maksimalt 236 m2 BYA pr. tomt, inkl. parkering.

Innenfor dette arealet kan summen av fritidshus og anneks vere pa inntil 150 m2. Annekset
kan ikke veere starre enn 30 m2. Uthus kan vaere pa inntil 50 m2. Avstand mellom fritidshus og
anneks skal vaere maksimalt 3 meter. Uthus og/eller anneks plasseres med tunvirkning i
forhold til hovedbygning.

| tillegg til hovedbygning kan godkjennes inntil 50 m2 oppbygget, men ikke overbygget
terrasse.

Dersom to eller flere tomter bebygges som en enhet, gis det anledning til & fravike
bestemmelsen om maksimalt BYA.

Omrade H4 C

Tillatt grad av utnytting skal ikke overstige 25% BYA. Hovedbygg skal ikke overstige 100 m2
BYA. Det kan godkjennes inntil 2 bygninger pr. tomt, hvorav en i tilfelle skal veere garasje /
uthus. | tilknytning til hovedbygning kan i tillegg godkjennes inntil 50 m2 oppbygget, men ikke
overbygget terrasse.

AUTOMATISK FREDEDE KULTURMINNER

Det er ikke registrert automatisk fredede kulturminner i omradet. Dersom det blir funnet slike i
forbindelse med arbeid i terrenget, skal arbeidet straks stanses i den grad arbeidet berarer
kulturminnene eller deres sikringssone pa 5 meter, jfr. Lov om Kulturminner § 8. Melding skal
straks sendes kulturvernmyndighetene i Buskerud fylkeskommune, slik at de kan
giennomfare en befaring og avklare om tiltaket kan gjennomfares og evt. vilkrene for dette.

§ 2 BYGGEOMRADER

OMRADER FOR FRITIDSBEBYGGELSE (H4 A, B, D, E, F og G)
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Innenfor disse omradene tillates oppfart 41nye fritidsboliger som frittliggende hyiter.

| skrdnende terreng (gjennomsnittlig terrengfall innenfor bygningskroppen pa minimum 1:5)
tillates hovedbygning og sidebygning med underetasje. Hvor tomten tillater det
(giennomsnittlig terrengfall innenfor bygningskroppen pa mindre enn 1: 5), tillates hoved-
bygning bygd med 2. etasje med inntil 50 % av hovedbygningens bebygde areal. Det tillates
ikke synlig kjeller i noen fasade pa bygg i 2 etasjer (kun vanlig grunnmur jfr pkt 2.1.% 4).
Tillatt maksimal menehgyde er 6,0 m.

Krav til heyde skal beregnes ihht TEK §6-2.

Hayde pa synlig grunnmur / fundament skal ikke overstige 0,5 m over planert terreng. For
grunnmur i naturstein eller som er forblendet med naturstein eller treverk kan bestemmelsen
fravikes.

Oppbygget terrasse skal ikke ha h@yde mer enn 0,6m over planert terreng.

Det tillates ikke oppdeling av tomter. Flerleilighetsbygg eller seksjonering av bygg tillates ikke.
Bebyggelse skal tilkobles offentlig vann og avigpsnett. Alle kabler skal legges i jordgrefter,
fortrinnsvis langs adkomstveier.

OMRADER FOR FRITIDSBEBYGGELSE (H4 C)

Innenfor disse omradene tillates oppfart 8 nye fritidsboliger som frittliggende hytter.

Bebyggelsen skal gis en helhetlig form. Knf. plankrav vist i pkt 1.1.5. Det er ogsa tillatt &

oppfere sammenkoblede enheter i samsvar med viste byggegrenser.

Det tillates ikke synlig kjeller i noen fasade pa bygg i 2 etasjer (kun vanlig grunnmur jfr pkt

2.1.74). "

| skrdnende terreng (gjennomsnittlig terrengfall innenfor bygningskroppen pa minimum 1:5)

tillates hovedbygning og sidebygning med underetasje.

Tillatt maksimal megnehgyde:

o Tillatt mgnehpyde for H4 C1-C2 er 5 meter. Maks. kotehgyde for grunnplan er satt til
1012 moh.

¢ Tillatt menehgyde for H4 C3-C8 er 8 6 meter. Maks. kotehgyde for grunnplan er satt til
1014 moh.

Krav til hgyde skal beregnes ihht TEK §6-2.

Heyde pa synlig grunnmur / fundament skal ikke overstige 0,5 m over planert terreng. Evt.

oppbygget terrasse skal ikke vaere mer enn 0,6 m over planert terreng.

For grunnmur i naturstein eller som er forblendet med naturstein eller treverk gjelder ikke en

begrensning pa 0,5m (kun aktuelt for bygg med 1 etasje jfr siste setning i pkt 2.1.4)

Bebyggelse skal tilkobles offentlig vann og avigpsnett. Alle kabler skal legges i jordgrefter,

fortrinnsvis langs adkomstveier.

§ 3 SPESIALOMRADER

PRIVAT VE (SV1 - SV8)

Innenfor dette arealet tillates opparbeidet privat veg og parkering.

Frisiktsoner skal vaere fri for sikthindringer hayere enn 50 cm over tilstgtende veiers niva.
Frisiktsoner for private veger skal ha en frisikt i kryssomrader med Kroktjernvegen pa
minimum 10 x 60 m.

PRIVAT PARKERINGSPLASS (SP1-SP2)

Innenfor dette arealet tillates opparbeidet privat parkeringsplass.

Store skjaeringer og fyllinger skal unngas ved a terrassere parkeringsarealet.
Skjeeringer og fyllinger skal tilplantes / tilsas.

FRILUFTSOMRADER

Innenfor omrader regulert til friluftsomrader omradet tillates lekeplass / aktivitetsomrade, stier
og leyper. Viktige loypetraseer tillates preparert maskinelt.

| friluftsomrader skal vegetasjon bevares. Kommersiell skogsdrift er ikke tillatt. Grunneier kan
etter godkjenning av planutvalget drive plukkhogst for verneskogspleie.

Plan for opparbeidelse av felles aktivitetsomrade skal forelegges Al kommune for godkjenning.



