LIER KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SAGTOMTA PA
SJASTAD

(detaljregulering)

Dato for siste revisjon av bestemmelsene: 30.08.2024.

1. FORMALET MED PLANEN

1.1. Planens formal
Formalet med planen er a legge til rette for boligbebyggelse innenfor del av gnr. 81 bnr.3,
samt legge til rette for ny bruk av den gamle kraftstasjonen.

1.2. Planens avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket Plan-1D 2020-02

2. FELLESBESTEMMELSER

2.1. Rekkefglgekrav

2.1.1. For tillatelse til tiltak

a) Far det gis tillatelse til tiltak for ny bebyggelse/boliger/boenheter i felt BF3 skal det
foreligge tillatelse til ngdvendige stayreduserende tiltak i form av stgyskjerm mot
fylkesvegen.

b) Fer det gis tillatelse til tiltak skal det foreligge godkjent plan for overvannshandtering
inklusive sikker flomvei. Planen skal godkjennes av kommunen.

2.1.2. Far igangsettingstillatelse
a) For det gis igangsettingstillatelse skal det veere utarbeidet utomhusplan for det aktuelle
arealet.

b) Utomhusplanen skal veere godkjent av kommunen senest samtidig med at
igangsettingstillatelse gis.

c) For det gis igangsettingstillatelse skal det dokumenteres at gravetiltak og fundamentering

er geoteknisk detaljprosjektert i trad med anbefalinger gitt i Geoteknisk rapport:

Geotekniske vurderinger. Sjastad Boligomrade Lier, Nr. RIG-01, Side 12, datert 27.09.21.

d) Fer det gis igangsettingstillatelse skal det veere utarbeidet Miljgoppfelgingsplan med
miljgrisikovurdering (MOP) for anleggsfasen, med fokus pa forhold til kulturminner og
Glitra.



€)

Far det gis igangsettingstillatelse for feltene BK1 og BK2 skal det redegjeres for valg av
materialer og tekniske lgsninger, med tilhgrende energi- og klimagassutslipp.

2.1.3. Far midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest

a)

b)

2.2.

a)

b)

9)

Alle utomhustiltak skal vaere gjennomfart senest innen ett ar etter at midlertidig
brukstillatelse er gitt. Det gis ikke ferdigattest far samtlige arbeider som fremgar av
utomhusplanen er ferdigstilt.

Far det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for boliger innenfor omradet skal
det foreligge brukstillatelse for KV1, FO1, GS1 og GS2. Avkjersler og utbedret veikryss
skal veere ferdig opparbeidet.

Terrengforming og beplantning av annet veiareal skal veere ferdig samtidig med resten av
veianlegget.

For det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for felt BF3 skal ngdvendig
stayreduserende tiltak i form av stgyskjerm mot fylkesvegen veere utfert og ferdigstilt i
samsvar med tillatelsen. Stayskjermer skal etableres som vist pa plankartet.

Lekeareal skal veere opparbeidet, og turveier skal vere ryddet for vegetasjon slik at de er
fremkommelige far det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest til boligene.
Tiltakene skal veere opparbeidet senest farste sommer (i lapet av september), etter at
midlertidig brukstillatelse er gitt for farste bolig i tilliggende utbyggingsomrade.

Definisjoner pa boligtyper i denne planen
Enebolig: Frittliggende bygning som er beregnet pa en husstand.

Enebolig med sekundarleilighet: Frittliggende bygning som er beregnet pa en
husstand, men som ogsa inneholder en del som kan benyttes som en selvstendig enhet
med alle ngdvendige romfunksjoner

Sekunderleilighet: en mindre del av en bolig som kan benyttes som en selvstendig
enhet, med alle nedvendige romfunksjoner

Tomannsbolig: Frittliggende bygning beregnet for to husstander, med to tilneermet like
store og likeverdige boenheter. Tilsvarende kan begrepene tre- eller firemannsboliger
benyttes

Smahus: Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre
malbare plan der bygningens hgyde faller innenfor haydene som er angitt i pbl § 29-4.

Kjedehus: Bygning hvor to eller flere selvstendige boenheter er bygget sammen med
mellombygg, som regel garasje/carport, utebod eller lignende.

Rekkehus: Bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd i en



sammenhengende rekke med vertikalt skille (felles skillevegg) mellom de enkelte
boenhetene. Hver boenhet har egen inngang.

h) Frittliggende bebyggelse: Eneboliger og horisontalt og vertikalt delte tomannsboliger.

i) Konsentrert smahusbebyggelse: Smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil
tre malbare plan, der bygningens hgyde faller innenfor hgydene som er angitt i
pbl § 29-4.

2.3.  Maksimalt antall boenheter
Det tillates maksimalt 29 boenheter totalt innenfor feltene BF1-5 og BK1-2.

2.4. Utforming
a) Bebyggelsen skal plasseres og tilpasses eksisterende terreng slik at ungdige
terrenginngrep unngas. Fyllinger skal saes til, beplantes eller steinsettes.

b) Stettemurer kan tillates med maksimal hgyde pa 2 m. Stgttemurer hgyere enn dette skal
trappes. Plass-stapt betong skal kles eller dekkes med annet materiale.

c) Nye bygninger skal tilpasses omgivelsene. Med tilpasning menes at plassering, starrelse,
materialbruk og farger skal harmonere med eksisterende struktur og terreng. Garasje skal
harmonere/tilpasses boligen.

Fyllinger skal saes til og beplantes eller steinsettes.

d) Byggegrense for offentlige VA-ledninger er 4 meter.

2.5. Krav til utomhusplan

Utomhusplanen skal leveres i to eksemplarer, hvorav en skal veere farget. Planen skal lages i
malestokk 1:500, eventuelt i malestokk 1:200. Det skal framga av planen hvordan
byggetiltaket tar hensyn til eksisterende terreng og vegetasjon, hvordan uteomradene er tenkt
utformet med hensyn til tekniske installasjoner og fysisk tilrettelegging. Felgende punkter
skal veere med pa utomhusplanen:

a) Overvannsystem med hgyder, sluk og eventuelt andre oppsamlingssystemer.

b) Murer med hgyder og materialvalg.

c) Gjerder med hgyder og materialvalg.

d) Renovasjonslgsninger.

e) Overflater, det vil si om det skal veere asfalt, betong, grus, plen, naturlig vegetasjon o.l.
f) Lekeplasser.

g) Fall- og stigningsforhold.

h) Atkomst for bevegelseshemmede.



i) Biloppstillingsplasser.
j) Eksisterende og planlagt vegetasjon og terreng.

k) Karakteristiske landskapselementer som terrengformasjoner, kulturminner, bygninger,
vegetasjon o.l. skal avmerkes serskilt.

For opparbeidelse av eneboligtomter, der grunnen beredes far tomta selges og far resten av
byggetiltaket er avklart, kan punkt c) d), e), h), og i), samt ny beplantning under punkt j)

utelates. Dette skal da dokumenteres i utomhusplan som faglger sgknad om oppfaring av bolig
for samme areal.

2.6. Krav til minste uteoppholdsareal (MUA)

Krav til minste uteoppholdsareal for boliger

Grunnsats | Grunnlag Arealkrav

Boligkategori m? for m?2
beregning

Enebgllg med BRA over 0 Boenhet 200
70m
Enebg)llg med BRA under 0 Boenhet 100
70m
Sekundeerleilighet til 0
enebolig (under 70 m? Boenhet 50
BRA)
Smahus — boenhet under 200
150 m? BRA Boenhet 50
Smahus - boenhet over 0
150 m2 BRA Boenhet 200
Andre bygninger — 0
boenhet under 150 m? Boenhet 50
BRA
Andre bygninger — 0
boenhet over 150 m? BRA Boenhet 80

a) Felles lekeareal inngar ikke i beregningen av felles uteoppholdsareal

b) Uteoppholdsareal og fellesareal skal vaere egnet til formalet og minimum oppfylle

felgende kvalitetskrav:

1. Det skal vere sollys pa minst 25 % av arealet klokka 15:00 ved varjevndggn

2. Arealet skal ikke veere brattere enn 1:3. Brattere terreng kan aksepteres hvis arealet har
serskilte kvaliteter

3. Arealet skal ikke innga i parkeringsareal eller annet trafikkareal

4. Stgyniva skal ikke overstige Lqen = 55 dBA. Arealet skal ikke utsettes for andre former
for forurensning som overstiger terskelverdier gitt ved forskrift med veiledere.

5. Det skal veere tilrettelagt atkomst for orienterings- og bevegelseshemmede, og
atkomsten skal for gvrig veere trygg

6. Arealet skal ha soner for lek, sosialt samvaer og rekreasjon



c) Uteoppholdsareal kan besta av bade privat og felles areal for flere boenheter. Med unntak
for enebolig, tomanns- og tremannsboliger, skal minimum 50% av kravet veere fellesareal
pa terreng.

2.7. Parkering

a) Krav til parkeringsdekning
Det skal avsettes og opparbeides parkeringsplasser for bil pa egen eiendom.

2.7.1. Krav til parkeringsplasser for bil til bolig

Grunnlag

Boligkategori pr. p-

plass
E]r;ebollg med BRA over 70 Boenhet Min. 3
E]r;ebollg med BRA under 70 Boenhet Min. 2
Sekundeerleilighet til enebolig .
(under 70 m? BRA) Boenhet Min. 1
Smahus — boenhet under 70 .
m2 BRA Boenhet Min. 1
Smahus — boenhet under 150 .
m2 BRA Boenhet Min. 2
Smahus - boenhet over 150 m? .
BRA Boenhet Min. 3

a) Minimum 20% av parkeringsplassene (minst 1 plass), skal veere tilgjengelig som
besgksparkering pa terreng eller i dpent parkeringsanlegg.

b) For bygninger med flere boenheter, skal hver boenhet ha minst én tilhgrende
parkeringsplass. @vrige parkeringsplasser skal vaere fellesareal for de boligene de skal
betjene.

¢) Ved etablering av biloppstillingsplasser i felles parkeringsanlegg, skal minimum 5%
(minst 1) veere tilpasset forflytningshemmede.

d) Det skal tilrettelegges for framfgring av kabler for ladestasjon for el-bil for alle
biloppstillingsplasser i felles parkeringsanlegg/fellesparkering pa terreng.



2.7.2. Sykkelparkering

a) Det skal avsettes og opparbeides oppstillingsplasser for sykkel pa egen eiendom i samsvar
med tabellen nedenfor. Oppstillingsplassene kan opparbeides pa en annen eiendom hvis
varig rettighet til dette sikres ved tinglyst erklearing

Bygningstype / Grunnlag pr. p- Sjastad
arealbruk plass

Enebolig o9 Boenhet 0
tomannsbolig

Andre boligbygninger Boenhet 2

b) Falgende generelle krav gjelder for alle sykkelparkeringer:

1. Plasseringen skal gi rask og enkelt tilkomst til malpunktet.

2. Gangavstanden fra bebyggelsen til sykkelparkeringen skal veere kortere enn avstanden
mellom bebyggelsen og parkeringsanlegget for bil. Alternativt kan sykkelparkeringen
plasseres ved bygningens hovedinngang.

3. Sykkelparkeringen skal etableres i samme etasje som gateplan og 50 % av plassene
skal veere under tak.

4. Utformingen skal veere funksjonell og tilpasset ulike typer sykler som lastesykkel og
sykkelvogner.

c) Boliger med mer enn fire boenheter skal ha tyverisikker sykkelparkering.

2.8. Tekniske anlegg
a) Alle kabler som fares inn i omradet skal fares fram som jordkabler.

2.9. Avkjgrsel, vei, vann og avlgp

a) Avkjersel til tomtene som vist med pil pa plankartet er veiledende. Antall adkomster og
hvilken veg/gate tomta skal ha adkomst fra, er bindende. Ved justering av plasseringen,
ma det dokumenteres at adkomsten ikke kommer i konflikt med kryss, kurvatur o.l. og at
sikt er ivaretatt. Maksimal tillatt bredde pa adkomst er 5 meter.

b) Avkjarsel skal opparbeides i samsvar med kommunens veinorm.

c) Ved bygging av vei og legging av ledninger, skal fjellskjeeringer sa langt som mulig
unngas.

d) Fyllinger skal sées til og beplantes eller steinsettes.

e) Dettillates ikke stattemurer med hgyde over 2m. Stgttemurer med hgyde over 1m, skal
oppfares i annet materiale enn plass-stept betong.

f) Bekkelgp skal ledes til sikker flomvei gjennom omradet. Bekk skal ga apent gjennom
omradet, man kan legges i kulvert under TV4 og fra GB2 til N3.



2.10. Krav til handtering av overflatevann

a)

b)

d)

Det skal innenfor planomradet etableres anlegg for oppsamling, fordrgyning, rensing og
infiltrasjon av overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer, i henhold til Temaplan
overvann Lier kommune, med tilhgrende sjekkliste for regulering. Dette gjelder ogsa for
overflatevann som kommer fra omrader utenfor planomradet. Det ma avsettes tilstrekkelig
areal til dette. Plan for handtering av overflatevann skal godkjennes av kommunen

Overflatevannshandteringen innenfor omradet skal primert bygges pa overflatebaserte
lasninger.

Plan for handtering av overflatevann og sng skal legge vekt pa a hindre forurensning til
omkringliggende verdifulle naturomrader, samt opprettholde vannbalansen i disse
omradene.

Nedbgr skal i stgrst mulig grad infiltreres i grunnen. Lgsninger/plassering av
infiltrasjonsanlegg skal dimensjoneres med tanke for dette og slik at det naturlige
avrenningsmensteret opprettholdes.

Handtering av overflatevann skal gjgres pa en mate som sikrer mot uheldig avrenning til
Glitra.

2.11. Sty

a)

Boenheter skal ha stgyniva som ikke overstiger anbefalingene i Klima og
miljgdepartementets retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging T-1442/2021,
tabell 2, med veileder.



Tabell 2: Anbefalte stoygrenser ved planlegging av ny stoyende virksomhet og bygging av boliger,
helsebygg, fritidsboliger, skoler og barnehager. Alle grenseverdier gjelder innfallende lydtrykkniva.

Forutsetninger for beregning av grenseverdiene er gitt i veiledning til retningslinjen.

Stoykilde Stoyniva utenfor vinduer i Stoyniva Stoyniva utenfor | Stoyniva utenfor | Stoyniva utenfor
rom med stoyfolsomt utenfor  |vinduerirom med| wvinduerirom vinduer i rom
bruksformal og p3 stille del | soverom, stoyfolsomt med stoyfolsomt | med stoyfelsomt
av uteoppholdsareal natt k. bruksformal og pa |bruksformal og pa| bruksformal og
23-07 stille del av stille del av pa stille del av
uteoppholdsareal | uteoppholdsareal |uteoppholdsareal
dag og kveld, k. lordager son-/helligdag
07-23
| Veg Len = 55 dB Lear = 70 dB
|  Bame | Laen = 58 dB | Lar=75dB | |
| Luftfart | Lien = 52 dB | Lsss =80 dB | |
onusttd MOd | Uton impulslyd: Lies = 55 dB | Lugw < 45 dB
it 8| Med impulslyd: Laen = 50 dB | Lupmas = 60 dB
Uten impulslyd: Uten impulslyd: | Uten impulslyd:
Lien = 55 dB og Lovening = 50 Lgen = 50 dB Lgen = 45 dB
@vrig industri, dB Loighe = 45 dB Med impulslyd: Med impulslyd:
Med impulslyd: LsFmax = 60 dB Lien = 45 dB Lien = 40 dB
Laen 50 dB 0g Lovening = 45
dB
Havnor og Uton impulslyd: L, = 55 dB | Lyge = 45 dB,
terminaler Med impulslyd: Lgn = 50 dB | Lupmax = 60 dB
Motorsport Lsen = 45 dB ﬁtﬂ:;ﬁ:@ﬁ' Lear = 60 dB
Aktivitet bar LaFma: = 65 dB
Skytebanor Lgen = 35 dB ikko foroga.
| Vindturbiner | Lgen = 45 dB
Hzermilje- LaFmax = 60 dB
anlogo

b)

Lden:55 dBA

Boliger i felt BF3 skal ha tilgang til uteoppholdsarealer der stgynivaet ikke skal overstige

For & oppna tilfredsstillende stgyforhold i anleggsfasen, skal staygrenser som angitt Klima

og miljedepartementets retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging T-
1442/2021, kapittel 6, med veileder, legges til grunn.

Tabell 4: Anbefalte stoygrenser utenders for bygge- og anleggsvirksomhet med varighet over & maneder.
Alle grenseverdier gjelder innfallende lydtrykkniva og gjelder utenfor rom med stoyfolsomt bruksformal.

Bygningstype Steykrav pa dagtid | Stoykrav pa kveld ( Loaeqsn 19-23) Steykrav pa natt
( Lpaeqizn 07-19) | eller senhelligdag ( Lpseqien 07-23) (Lpaeqan 23-07)
Baliger, fritidsbaliger,
sykohus, pleisinstitusjoner 60 5 o
Skole, barnehage 55 i brukstid

Dersom bygge- og anleggsvirksomheten har varighet kortere enn 6 maneder, kan det
aksepteres opp mot 5 dB hoyere stoyniva pa dagtid og kveld enn angitt i tabell 4.



Tabell 3: Anbefalte stoygrenser i ulike typer friomrader, frilufts- og rekreasjonsomrader og stille omrader.
Forutsetninger for beregning av grenseverdiene er gitt i veiledning til retningslinjen.

Omradekategori Anbefalt stoygrense, ekvivalent Anbefalt stoygrense,
stoyniva maksimalniva
. . .. Se retningslinjens tabell 2, for Sa retningslinjens tabell 2, for
Byparker, kirkegarder og friomrader i uteoppholdsareal uteoppholdsareal
tottbyed strek

Motorsport: Larma: 60 dB

Sammenhengende grennstrulctur i Ls, 50 dB Skytabaner: | &5 dB
tottstedor Driftstidsbegrensninger ber
bonyttos
Motorsport: Lusmax 60 dB
Sammenhengende naerfriluftsomrader og .
40 dB Skytobanor: Lipma: 65 dB
bymark utenfor by/tottsted, Laen Driftstidsbegrensninger bar
bonyttos

2.12. Universell utforming
Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av uteareal for alle
publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg m.v.

2.13. Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein,
slagg etter jernfremstilling etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og fylkeskommunen
varsles, jf. lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, (kulturminneloven) § 8.

2.14. Krav til geoteknikk

Gravetiltak og fundamentering skal geoteknisk detaljprosjekteres i trad med anbefalinger gitt i
Geoteknisk rapport: Geotekniske vurderinger. Sjastad Boligomrade Lier, Nr. RIG-01, Side 12,
datert 27.09.21.

2.15. Renovasjon
Areal for renovasjon opparbeides i henhold til Renovasjonsforskrift for kommunene i
Drammensregionen, vedtatt av alle Rfds eierkommuner.

3. REGULERINGSFORMAL
(Her settes inn styrende bestemmelser for de forskjellige reguleringsformal med hensyn pa
grad av utnytting, bygningers hgyder, estetikk med mer).

3.1. Boligbebyggelse (B)
Tillatt bruk av tomtene er bolig.
a) %-BYA for disse eiendommene skal ikke overstige 25 %.

b) Tomter for eneboliger og eneboliger med sekundzrleilighet pa inntil 70m?, skal ikke
vaere mindre enn 700 m 2. Tomter for tomannsboliger skal ikke veere mindre enn 1000m?,



d)
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Gesimshgyde skal ikke overskride 8,0 meter og mgnehgyde skal ikke overskride 9,0
meter over gjennomsnittlig planert terreng.

Ved oppfering av pulttak kan gverste gesims veere opptil regulert mgnehgyde, under
forutsetning av at laveste gesims ikke overstiger regulert gesimshgyde.

3.1.1. Bolighebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse (BF1-BF5)

a) Innenfor omradene BF1 og BF2 og tillates det oppfart eneboliger, eneboliger med
sekunderleilighet

b) Innenfor BF3-BF5 tillates det oppfart eneboliger, eneboliger med sekundeerleilighet og
tomannsboliger uten sekundarleilighet.

c) |felt BF1 og BF2 skal 50 % av boenhetene ha alle funksjoner pa inngangsplan.

d) For enebolig tillates det en hybel/utleieenhet med maks BRA pa 70 m?.

e) Tomter for eneboliger og eneboliger med sekundzarleilighet pa inntil 70m?, skal ikke
vaere mindre enn 700 m 2. Tomter for tomannsboliger skal ikke veere mindre enn 1000m?,

f) Tomtegrenser pa plankartet er bindende.

g) Boligene skal utformes slik at alle boligenheter har direkte kontakt med terreng.

h) Maksimalt tillatt prosent bebygd areal (%-BYA) er 25 % for eneboligbebyggelse og 35 %
for tomannsboliger.

i) Det kan ikke etableres flere enn 17 boenheter innenfor felt BF1-BF5.

J) Gesimshgyde skal ikke overskride 8,0 meter og mgnehgyde skal ikke overskride 9,0
meter over gjennomsnittlig planert terreng

k) Ved oppfering av pulttak kan gverste gesims vare opptil regulert mgnehgyde, under
forutsetning av at laveste gesims ikke overstiger regulert gesimshgyde.

I) Bebyggelsens hovedmegneretning skal i hellende terreng legges parallelt med

hgydekotene.

m) Bygningene skal veere kledd med stein eller trematerialer

n) Terrasser tillates kun pa bakkenivé og skal ikke overstige 20m?

o) Innenfor formalet kan interne veier, stattemurer og parkering tillates etablert utenfor
byggegrense. (Bestemmelsen kan brukes sa lenge vegeier aksepterer dette)

p) | skranende terreng brattere enn 1:5 skal det bygges med kjeller/underetasje.

q) Sandlekeplass LEK1 skal veere felles for boliger i felt BK1 og BF5 og skal fremga av

utomhusplanen.

Sandlekeplass LEK?2 skal veere felles for boliger i felt BK2 og BF1 og skal fremga av



utomhusplanen.

s) Sandlekeplass LEK3 skal vere felles for boliger i felt BF2, BF3 og BF4 og skal fremga
av utomhusplanen.

t) Sandlekeplasser LEK1 - LEK3 skal utarbeides i trad med 3.2 Felles lekeplasser

u) Innenfor BF1 tilsvarer byggegrense mot Glitra formalsgrensen.

v) Innenfor BF3 kan terrenget pa tomta fylles opp til kote +69. Fyllingsfot skal ligge
innenfor byggegrense mot nord og nordgst av hensyn til vern av historisk jernbanetrasé og

Vel.

w) Innenfor BF4 kan terrenget innenfor formalsgrensen fylles opp til kote +67. Fyllingsfot
skal ligge innenfor byggegrense mot nord av hensyn til vern av historisk jernbanetrasé.

X) BF5
Avgrensing av tomta ivaretar adkomst til kraftstasjonen som ligger nord i formalet, i tillegg il
et areal for nye tiltak (markert med byggegrense) i sgr. For omradet gjelder:
a. Eksisterende bebyggelse istandsettes selv om denne ligger naermere elva enn angitt

3.1.2.

9)

h)

byggegrense.
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b. Byggegrense vist innenfor formalet skal sikre at nye tiltak ikke kommer tett pa den

verneverdige kraftstasjonen, samt at de blir liggende med tilstrekkelig avstand til
Glitra.

c. Innenfor formalet kan det gruses opp en enkel adkomstvei med inntil 3 meter
bredde frem til den gamle kraftstasjonen langs historisk jernbanetrasé, samt
snuplass. Den gamle jernbanetraséen er lagt inn i kartet med juridisk linje
kjgrebanekant.

d. Innenfor tomten skal det holdes dpen en allment tilgjengelig passasje som knytter
naturomradene sammen.

Boligbebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse BK1-BK2
Innenfor omradet kan det etableres smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker.
Tomtegrenser pa plankartet er bindende.

Boligene skal utformes slik at alle boligenheter har direkte kontakt med terreng.
Maksimalt tillatt prosent bebygd areal (%-BYA) 35%.

Det kan ikke etableres flere enn 12 boenheter til sammen innenfor felt BK1 og BK

Gesimshgyde skal ikke overskride 8,0 meter og mgnehgyde skal ikke overskride 9,0
meter over gjennomsnittlig planert terreng

Ved oppfaring av pulttak kan gverste gesims vare opptil regulert mgnehgyde, under
forutsetning av at laveste gesims ikke overstiger regulert gesimshgyde.

Innenfor formalet kan interne veier, stgttemurer og parkering, samt bod og garasje
tillates etablert utenfor byggegrense.
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i) Bebyggelsens hovedmgneretning skal i hellende terreng legges parallelt med
hgydekotene.

j) Bygningene skal veere kledd med stein eller trematerialer
k) Terrasser tillates kun p& bakkeniva og skal ikke overstige 20m?
[) Iskranende terreng brattere enn 1:5 skal det bygges med kjeller/underetasje.

m) Sandlekeplass LEK1 skal vare felles for boliger i felt BK1 og BF5 og skal fremga av
utomhusplanen.

n) Sandlekeplass LEK2 skal vare felles for boliger i felt BK2 og BF1 og skal fremga av
utomhusplanen.

0) Sandlekeplasser LEK1 - LEK3 skal utarbeides i trad med 3.2 Felles lekeplasser

p) Innenfor hvert av omradene BK1 og BK2 skal det etableres felles
renovasjonslgsninger for boligene ihht. 2.15 Renovasjon

q) Innenfor BK1 tilsvarer byggegrense mot Glitra formalsgrensen.

r) Innenfor BK1 tillates terrenget oppfylt til kote +67. Fyllingsfot skal avsluttes i
formalsgrensen eller innenfor.

s) Innenfor byggegrense pa BK2 tillates terrenget i lavbrekket oppfylt til kote +64,5.
3.2. Felles lekeplasser (LEK1 - LEK?)

3.2.1. Generelle krav til lekeplasser
Lekeplasser skal tilfredsstille falgende minimumskrav:

a) Det skal vere sollys pa 25 % av arealet klokka 15.00 ved varjevndggn.

b) Arealet skal ikke veere brattere enn 1:3. Brattere terreng kan aksepteres hvis arealet har
seerskilte kvaliteter, f.eks. akebakke.

c) Arealet skal ha trafikksikker plassering og atkomst.

d) Lekeplasser skal tilrettelegges for orienterings- og bevegelseshemmede i den grad
dette er terrengmessig mulig.

e) Barn og unge skal kunne utgve varierte aktiviteter pa lekeplasser.

f) Steynivaet skal ikke overstige Lgen 55 dBA. Arealet skal heller ikke utsettes for andre
former for forurensning som overstiger terskelverdier gitt ved forskrift med veiledere.

g) Lekeplasser skal veere tilfredsstillende belyst og skjermes mot vei med vegetasjon,
terrengmessige tiltak eller pa andre hensiktsmessige mater.

h) Det skal benyttes naturmaterialer i dekke ved opparbeidelse av lekeplasser. Gummiflis
eller plastdekke tillates ikke av hensyn til vassdraget Glitra.

i) Lekearealer pa tak godkjennes ikke som eneste lgsning.

j) Lekearealer skal mgbleres med benk/sittegruppe og slik at de ogsa kan fungere som
sosiale mgteplasser
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k) Det skal veere tilgjengelige arealer for lek og opphold for barn i ulike aldre, og
arealene skal gi mulighet for samhandling mellom barn, unge og voksne. Det skal

legges opp til at lekeplasser ogsa kan fungere som sosiale mateplasser.

3.2.2. Sterrelse pa lekeplasser
Det skal avsettes og opparbeides lekeareal i samsvar med tabellen nedenfor ved etablering av

boliger.

Antall boenheter Sandlek Neerlek Straklek

1-3 - - -

4-6 100 m? - -

7-10 150m? - -

11-20 2 *150m? - -

21-29 3 *150m? - -

30-59 3 *150 m? 1500 m? -

60-149 4 *150 m? 2000 m? -
150 + 5 *150 m? 3 *1000 m? 3000 m?

3.2.3. Krav til sandlekeplass
a. Ved oppfaring av fire eller flere boenheter skal det opparbeides sandlekeplass beregnet for

barn mellom 2 og 6 ar.

b. Sandlekeplass etableres innenfor formalet for boligbebyggelse og kommer i tillegg til
kravet til felles uteoppholdsareal (MUA). Det skal legge til rette for lek med sand og
andre elementer, lgping, klatring, sykling osv. I tillegg til punktene for generell utforming

av lekeplasser i § 3-6-1, skal fglgende minimumskrav vare oppfylt:

1. Starrelsen pa sandlekeplassen framgar av tabellen i § 3-6-2. Avstanden skal
ikke veere lengre enn 50 meter fra inngangen til boligene. Dersom veier skal
krysses for & na sandlekeplass fra boligene, skal fartsgrensen ikke overstige 30

km/t og det skal veere god oversikt pa veistrekningen.

2. Sandlekeplassene skal magbleres med sandkasse, lekestativ eller lekehytte
3. Arealet kan opparbeides samlet eller fordeles pa inntil 3 lekeplasser innenfor
det enkelte boligfelt. Ingen av lekeplassene skal vare mindre enn 100 m?,

3.3. Energianlegg

Innenfor anlegget tillates oppfart trafo.

3.4. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

a) Generelt

1. o_...=offentlig
f_....=felles

2. Det skal legges trekkergr for fiber, stram o.1. langs alle veier, fortau, gang- og

sykkelveier, innenfor planomradet.
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b) Veg (V) (Hovedveier)
Kjoreveg o_SV1 er offentlig veg. Formalet og omfatter arealer til kjgreveg, vegkryss,
trafikkayer (rabatt), skulder, rekkverk og andre anlegg som naturlig tilhgrer veg.

c) Kjereveg (KV)
1. f_KV1, er privat eid og er felles kjogreveg med tilhgrende avkjarsler for felt BF1-BF5,
BK1 og BK2
2. 0_KV2 er offentlig veg.
3. Vegbredde pa f_KV1 er 5,5 meter + skulder
4. Vegskjeringer og fyllinger skal pafares jord og tilsaes/beplantes

d) Fortau (FO1-3)
Fortau skal opparbeides med bredder som vist pa plankartet. Anlegget skal veere belyst, og det
skal legges serlig vekt pa belysning av krysningspunkter.

e) Gang- og sykkelveg (0_GS1 og o _GS2)
Gang- og sykkelveg skal opparbeides som vist pa plankartet. Anlegget skal vaere belyst, og
det skal legges sarlig vekt pa belysning av krysningspunkter.

f) Annen veggrunn — tekniske anlegg (AVT)
Arealet benyttes til grafter, tekniske installasjoner knyttet til veianlegget, inkludert mindre
tekniske bygninger. | dette underformalet inngar ogsa skjaringer og stgttemurer m.m.
1. Annen veggrunn o_AVT er offentlig og omfatter veggrunn.
2. Annen veggrunn f_AVT er i privat eie og omfatter felles veggrunn i tilknytning til
felles avkjarsel f_KV1.

g) Annen veggrunn —grgntareal (AVG)
Formalet omfatter areal son forutsettes beplantet eller bevart grant og som skal innga i vegens
eiendomsomrade.
1. Annen veggrunn o_AVG er offentlig.
2. Annen veggrunn f_AVG er i privat eie og omfatter felles veggrunn i tilknytning til
felles avkjorsel f_KV1.

3.5. Gregnnstruktur

a) Bla/gregnnstruktur (BG)
Innenfor omradet er det tillatt & gjare tiltak for etablering av sikker flomvei. Det ligger
ogsa offentlig ledningsanlegg innenfor arealet. Ngdvendige tiltak knyttet til forvaltning,
drift og vedlikehold av ledningsanlegg og flomvei er tillatt innenfor formalet. Omradet
skal veere grent, og etter arbeid skal terrenget tilrettelegges for stedlig vegetasjons
reetablering.

b) Turvei (TV1-TV4)

Omradene er gamle traséer for jernbane og vei som er vurdert som kulturminner og skal
bevares som interne turveier i omradet. Arealene skal vere allment tilgjengelige. Innenfor
TV1-TV3 skal eksisterende terreng i starst mulig grad bevares. Eksisterende vegetasjon
tillates fjernet. Eksisterende dekke skal i stgrst mulig grad bevares.
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Innenfor TV4 gar det VA-trasé under terreng. Ngdvendige tiltak knyttet til forvaltning,
drift og vedlikehold av ledningstrase er tillatt innenfor formalet. Etter tiltak skal terreng
tilbakefares.

TV1, TV3 og TV4 skal veere felles for BF2, BF3 og BF4.

TV2 skal veere felles for BK2 og BF1

3.6. Landbruks-, natur- og friluftsformal

a) Naturformal (N1-N3)
1. Innenfor omrade avsatt til naturomrade skal naturlig vegetasjon og terreng i starst
mulig grad bevares. Det er tillatt med enkle tiltak for 4 tilrettelegge sti som gar
gjennom omradet.

3.7. Bruk og vern av sjg og vassdrag

a) Naturomrade i sjg og vassdrag (NSV)
Arealet er avsatt som naturomrade i vassdrag.

4. HENSYNSSONER

4.1. Faresone (H300)

a) Flomfare (H320)

(For planlegging og utfarelse av nye tiltak innenfor hensynssonen skal kommuneplanens
bestemmelse § 7-2 Sikkerhet mot flom og gkt havniva, legges til grunn ved utforming av
bestemmeselene)

1. Hensynsone H320_1 viser omrader utsatt for 200-ars flom fra Glitra.

2. Hensynsone H320 2 viser omrader utsatt for 200-arsflom fra sidebekker og
terrengavrenning. Det er stilt rekkefglgekrav for tiltak som avskjerer og leder
flomvannmengder i sikker flomvei utenom byggearealer. Nar tiltakene er etablert
faller flomsonen bort.

3. Hensynsonen viser omrader utsatt for 200-arsflom fra sidebekker og terrengavrenning
langs vei.

4. Innenfor hensynssonene tillates det & heve terrenget til sikre terrenghgyde, angitt for
hvert enkelt byggeomrade under 3.1.1 og 3.1.2, forutsatt at:

- Det benyttes rene masser.
- Det kan dokumenteres tilfredsstillende stabilitet og geotekniske forhold i omradet.

4.2. Sikringssone (H100), Staysone (H200)

a) Frisiktsone (H140)

| frisiktsonene skal terrenget planeres og holdes fritt for sikthindrende vegetasjon og
gjenstander, herunder parkering, slik at disse ikke rager mer enn 50 cm over planet mellom
tilstatende veier.

b) Steysone (H220)
Hensynssonen er basert pa beregning av stay 4 m over terreng med stgyskjerm. Det er
knyttet rekkefalgekrav til etablering av steyskjerm under 2.1.3
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4.3. Hensynssone (H500)

a) Hensynsone - bevaring av naturmiljg (H560)

1. Jordlovens 88 9 og 12 skal gjelde for omradet.

2. Det tillates ikke endring av eksisterende terreng ved oppfylling, planering og uttak av
masser.

3. Dettillates ikke oppfaring, tilbygging, pabygging, underbygging og plassering av
bygning, konstruksjon og anlegg. Tilsvarende gjelder for anlegging av vei,
parkeringsplass og landingsplass, samt plassering av midlertidige bygninger,
konstruksjoner og anlegg.

4. Det skal vises varsomhet ved utgvelse av stedbunden naring, og tiltak som kan
forstyrre de naturgitte forholdene skal unngas. Ravinedaler, bekkefar og spor etter
gamle dyrkningsteknikker skal bevares.

b) Hensynsone — Bevaring av kulturmiljg (H570)

Innenfor hensynssone 570 1 og 570_2 ligger murer etter eldre bebyggelse og spor etter
tidligere tiders industrivirksomhet i omradet. Tiltak som er egnet til a skade, flytte, forandre,
tildekke, skjule eller pa annen mate utilberlig skjemme kulturminnene eller fremkalle fare for
at dette kan skje er ikke tillatt. Unntatt fra bestemmelsen er fjerning av jernringer fra
kraftgaten, samt rester av kabler og tilsvarende som kan veere til fare for personers ferdsel
eller vilt i omradet.

Innenfor hensynssone 570_3, 570_4 og 570 _5 ligger rester etter tidligere jernbane- og
veitrasé, til dels pa oppmurt/oppfylt terreng. Innenfor sonene skal terreng og
forstatningsmurer bevares. Det er tillatt & fjerne vegetasjon innenfor sonen, safremt arbeidet
giennomfares pa en mate som ikke er til skade for terrengmurer.

Innenfor hensynssone 570 _6 ligger en verneverdig bygning, tidligere Sjastad kraftstasjon. Det
er 0gsa rester etter en tidligere bygning i form av murpilarer og grunnmur innenfor
hensynssonen. Bygningen, og gjenvarende grunnmur og pilarer skal bevares. For sonen
gjelder:

1. Den verneverdige bygningen skal bevares og istandsettes pa en slik mate at
bygningens fasader, takform, volumer, bygningsmessige detaljer og materialkvalitet
opprettholdes.

2. Mindre bygningsmessige endringer er tillatt s lenge verneverdien ikke forringes.
Dette innebarer bl.a. antikvarisk forsvarlig behandling av fasade og at utforming av
tilstatende bygninger og tilbygg, tilpasser seg bygningen mht. byggehgyder,
malestokk og formsprak.

3. Ved utbedring kan bygningen tilbakefgres til godt dokumenterte faser i bygningens
historie.

4. Byggesaker der verneverdige kulturminner bergres, skal sendes til regional
kulturminneforvaltning for uttalelse.

5. Ved opparbeiding og eventuell planering av areal utenfor bygningen skal eksisterende
murer fra tidligere bebyggelse bevares og ikke tildekkes.

6. Ved oppfaring, tilbygging, pabygging, underbygging og plassering av bygning,
konstruksjon og anlegg, skal hensynet til kulturminnet veere avgjgrende ved
vurderingen av om tiltaket skal tillates og for eventuelle betingelser knyttet til
utforming, omfang og plassering. Tilsvarende gjelder for anlegg av vei,
parkeringsplass og landingsplass, samt plassering av midlertidige bygninger,
konstruksjoner og anlegg.
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7. Det skal vises varsomhet ved utevelse av stedbunden naring, og tiltak som kan
forstyrre de naturgitte forholdene skal unngas.

5. ANDRE JURIDISKE FLATER

5.1. Bestemmelsesomrade #1 - Midletidlig bygge- og anleggsomrader
Omrader vist med svart stiplet skravur oppa andre formal, angir midlertidige
anleggsbelte/riggomrader. Disse omradene kan benyttes sa lenge anleggsarbeider pagar.
Bestemmelsene om de midlertidige anleggs- og riggomradene opphgrer nar kommunen har
fatt melding om at anlegget eller deler av dette er ferdigstilt og deretter er truffet adm. vedtak
om opphgr av den midlertidige reguleringen.

5.2. Bestemmelsesomrade #2 - Flomvei

Omrader vist med svart stiplet avgrensning oppa andre formal, angir strekning der det skal
anlegges sikker flomvei for overvann gjennom planomradet.

Innenfor omradet skal det gjgres ngdvendige tiltak slik at overflatevann ved 200-ars hendelse
ledes trygt frem til Glitra.



