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PLANBESTEMMELSER

Detaljreguleringsplan for Mikkelbostad
PlaniD 2021001

I
I medhold av plan- og bygningslovens §12-7 gjelder disse reguleringsbestemmelsene for det omrddet som
er avgrenset pd plankartet med reguleringsplangrense.

II

I medhold av plan- og bygningsloven §12-5 er det regulert til falgende arealformdl:

Bebyggelse og anlegg:
Fritidsbebyggelse
Fritids- og turistformal
Utleiehytter
Smabatanlegg i sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone
Uthus/naust/badehus
Kombinert bebyggelse og anleggsformal

O O O 0O O O

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
Kjgreveg

Annen veggrunn — grgntareal
Parkering

Molo

O O O O

Landbruks-, natur- og friluftsformal:
o LNFR
o Landbruksformal

Grgnnstruktur:
o Vegetasjonsskjerm

I medhold av plan- og bygningsloven §12-6 jf §11-8 tredje ledd er det fastsatt falgende hensynssoner:

Hensynssoner:
o Omrade for grunnvannsforsyning
o Frisiktsone
o Bevaring kulturmiljg



1. Planens hensikt

Planens hensikt er a viderefgre og videreutvikle dagens turistresort ved a legge til rette for turistnaering
ved nye utleiehytter og rekreasjon, samt legge til rette for et nytt hyttefelt pa Hushagen.

2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

b)

a)

b)

2.1 Kulturminner

Dersom det i Igpet av arbeidets gang skulle komme frem gjenstander eller spor som indikerer
eldre tids aktivitet i omradet, ma arbeidet stanses og fylkeskommunen kontaktes
umiddelbart. Bade tiltakshaver og utfgrende entreprengr har ansvar for at dette palegget blir
fulgt opp jamfer kulturminneloven § 8, andre ledd.

2.2 Miljp

Stgy i bygge- og anleggsperioden skal veere i trad med veileder T-1442/2016. Gjeldende
grenseverdier for innendgrs stpy skal overholdes jfr. T-1442.

Dersom det legges opp til vedlikehold og/eller spyling av bat ma det gjgres spesifikke tiltak
for & hindre forurensning jfr. Forurensningsloven. For eksempel kan det etableres fast dekke
og oppsamlings kum der det planlegges spyling eller vedlikehold med pussing/skraping av
bat.

Fulldyrka jord/dyrkbar jord som grenser til planomradet kan ikke benyttes til midlertidig
lagring etc. under anleggsperiode. Dette for a ikke forringe kvaliteten pa tilgrensende
landbruksareal.

2.3 Estetikk

Nye bygg skal tilpasses og plasseres i terreng slik at det tar hensyn til landskap og
fjernvirkning.

Arkitektur og materialbruk samt fargebruk skal vaere stedstilpasset og harmonisere med
omgivelser og gvrig bebyggelse. Som konstruktivt og veerbeskyttende materiale skal det
benyttes naturmaterialer (som tre og stein) pa bygg. Ved fargesetting skal det benyttes
jordfarger hentet fra omgivelsene. Som jordfarge regnes ogsa treverk som er naturlig
patinert/granet. Gardsbruket med fjgs samt naustrekke i fjsera kan fglge tradisjonell
fargebruk som hvit eller sterke kulgrte fargetoner (rgd, gul, bl3).

Fellesledninger, kummer og annet ngdvendig utstyr skal plasseres pa en slik mate at dette
ikke virker skiemmende i terrenget.

2.4 Tekniske installasjoner

Det er tillat a etablere ngdvendig, tekniske installasjoner, (anlegg for vannforsyning,
spillvann, elforsyning etc.) i hele planomradet, ogsa utenfor byggegrenser.

Handtering av overvann skal Igses lokalt innenfor planomradet.

Transformatorstasjon kan etableres i omradet, med minimum avstand til bebyggelse pa 5
meter.

2.5 Byggegrenser

Bygg skal plasseres innenfor de byggegrenser som er regulert pa plankartet. For de
byggeomrader der byggegrense ikke entydig fremgar, sammenfaller byggegrense med
formalsgrenser.
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2.6 Utnyttelsesgrad
a) Utnyttelsesgrad er gitt i BYA (bebygd areal) og skal beregnes etter TEK17/veileder.
b) | BYA telles en parkeringsplass med 12,5 m2. HC-parkering skal telles med 22,5 m2.

2.7 Hgyder

a) Alle bygg skal males fra gjennomsnittlig eksisterende terrengniva. Unntak fra dette er
bebyggelse innenfor BFT som settes med maksimal kotehgyde for mgne. Maleregler ihht.
TEK17/veileder.

b) Minste gulvniva for all ny bebyggelse er 3,4 m. over NN2000. Bygg kan likevel etableres
lavere dersom bygg har en funksjon som krever lav/naer beliggenhet til sjg (som naust,
badehus eller tilsvarende).

2.8 Tiltak i/naert sjo

a) alle tiltak/bygg/etableringer i sjg krever egen tillatelse etter havne- og farvannslovens
bestemmelser i tillegg til tillatelser etter plan- og bygningsloven. Planomradet i sjg er i sin
helhet kommunalt sjgomrade, der kommunen er rette forvaltningsmyndighet etter begge
lovverk.

b) Dersom tiltak bergrer sjpbunn ma det gjennomfgres en miljgteknisk undersgkelse som
avkrefter faren for forurensning, eventuelt med avbgtende tiltak.

3. Bestemmelser til arealformal

3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg (felt BFR 1 -5 og BKB 1 - 5)

a) Plassering av tomtene er fastsatt i plankartet. Hver tomt skal opparbeides som naturtomt.
Det er ikke tillat & etablere plen eller opparbeide hage rundt byggene. Kun stedegne arter
tillates.

b) Det tillates ikke inngjerding av hyttetomtene eller etablering av flaggstang eller andre store
antenner/installasjoner.

c) Grad av utnytting skal ikke overstige BYA 145 m? pr tomt, med unntak av BKB 5 hvor det
tillates BYA 190 m2. P& hver tomt tillates maksimalt 3 bygg; en hoved hytte og inntil 2
uthus/anneks der det ene annekset/uthuset kan benyttes til beboelse (eksempel pa
inndeling: hytte, anneks og uthus), med unntak av BKB 5 hvor det tillates ytterliggere et
bygg/konstruksjon slik som iglo, gapahuk, lavvo og lighende.

d) Eventuelle uthus/anneks bygges i maks 1 etasje, hvor hver enhet ikke skal overstige 30 m?
BRA. Maks gesimshgyde malt fra ferdig gulv 2,5 meter og maks mgnehgyde 4,0 meter.

e) Fritidsbolig kan bygges med maks 1 etasje + loftsetasje/hems. Hver hytte skal ikke vaere
stgrre enn 145 m? BYA.

f) Maks gesimshgyde malt fra ferdig gulv er 3,0 meter og maks mgnehgyde 5,5 meter for
saltak.

g) Maks hgyeste gesimshgyde malt fra ferdig gulv er 4,0 meter for pulttak.
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d)

f)

a)

b)

Bygg skal fundamenteres pa pilarer for a ivareta opprinnelig terreng. Hgyden pa pilar skal
ikke overstige 90 cm over gjennomsnittlig eksisterende terrengniva. Dersom hytte vil ligge
inntil skrdnede terreng og at det med hensyn til fjernvirkning/ tilpasning i terreng i vesentlig
grad passer bedre a fjerne masser i deler av tomta, kan det tillates etter godkjenning fra
kommunen som planmyndighet. Stgrste terrengendring skal vaere innafor — 1,5 meter.
Alle typer skratak tillates. Som taktekkingsmaterial kan det benyttes shingel, torv, tre eller
skifer.

a. For saltak skal vinkel vaere mellom 15 — 35 grader.

b. For pulttak skal vinkel vaere mellom 10 — 25 grader.
Hver tomt skal sikres med 2 parkeringsplasser. Disse sikres pa felles parkeringsplass (SPP2).
Eventuell platting skal tilpasses bygningens stgrrelse, fglge eksisterende terreng og skal ikke
ha rekkverk.
Avfall skal bringes til felles container/oppsamlingssted for fritidsbebyggelse som tilhgrer
renovasjonsselskapet.

BKB 1 - 5 (kombinert naering og fritidsbebyggelse)
Hyttetomtene kan knyttes til naeringsmessig utleie, men det er ikke et krav.

BKB 6 (kombinert naering og fritidsbebyggelse)

BYA skal ikke overstige 200 m2.

| omradet er det tillatt med totalt 3 bygg. Eksempel pa fordeling (hovedhytte, uthus og
garasje)

Tak skal vaere saltak. Mgneretning tilpasses terrenget og skal veere mellom 15 — 35 grader.
Som taktekkings-materiale skal det nyttes torv. Mindre tak over inngangsparti o.l kan ha
annen takvinkel.

Maks gesimshgyde malt fra ferdig gulv 3,5 meter og maks mgnehgyde 5,5 meter
Parkering Igses pa egen tomt og skal sikres med 2 parkeringsplasser.

Hytta kan knyttes til naeringsmessig utleie, men det er ikke et krav.

BKB 8 (kombinert naering og bolig)

| BKB 8 er det tillatt med nzeringsmessig bebyggelse som utleiebolig, kafé og forsamlingsrom
samt boligbebyggelse. Maks utnyttelsesgrad er BYA=40 %.

Tak skal vaere saltak. Mgneretning tilpasses terrenget og skal tilpasses gardsbebyggelsen med
mulighet for ulike takvinkler mellom 15 — 40 grader. Som taktekkingsmaterialet kan det
benyttes shingel, torv, tre eller skifer.

Takopplett som ligger innenfor hovedtakets gesims, skal ikke medtas ved beregning av
regulert gesimshgyde.

Maks gesimshgyde skal ikke overstige 5,5 meter, og ikke mer enn 10 meter mgne.
Eksisterende fjgs og vaningshus (fasade og bygningsdetaljer) skal sa langt det er mulig
bevares for a viderefgre gardspreget i form av bygningsdetaljer og farge- og materialvalg.
Parkering for hver bo- og utleieenhet skal Igses i omradet (minimum 2 per enhet). Det skal
sikres minst en HC- parkering i omradet.
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b)

c)

d)

a)

b)

d)

BKB 7 (kombinert neering og bolig)

| BKB 7 er det tillatt med bebyggelse som mindre lager/garasje knyttet til
naeringsvirksomheten i planomradet. Det er ogsa tillat a etablere privat garasje knyttet til
boligformal i BKB8. Maks gesimshgyde for garasje/lagerbygg er 2,5 og maks mgnehgyde 4.0.
Det tillates ett bygg til lagring av brgyteutstyr/stgrre kjgretgy. Stgrste tillatte gesimshgyde er
4 meter, mgnehgyde skal ikke overstige 6,0 meter.

| omradet er det tillat a etablere renovasjonslgsning (som nedgravd Igsning eller kontainer).
Omrade kan benyttes til intern parkering knyttet til neeringsvirksomheten.

Bebyggelse skal ikke overstige utnyttelsesgrad BYA= 25 %.

Tak skal vaere saltak eller pulttak. Mg@neretning tilpasses terrenget og skal vaere mellom 15 —
35 grader for saltak og mellom 10 — 25 grader for pulttak. Mindre tak over inngangsparti o.l
kan ha annen takvinkel. Som taktekkingsmaterial kan det benyttes shingel, torv, tre eller
skifer.

BUN 1 (naust, uthus og badehus)

Innafor omradet tillates etablering av naust.

BYA skal ikke overstige 40 m? pr naust. Hele omradet skal ikke overstige 240 m? BYA.
Byggenes mgnehgyde skal ikke male mer enn 4 m over gjennomsnittlig eksisterende terreng.
Gesims skal ikke overstige 2,5 m.

Tak skal bygges som saltak. Mgneretning skal samsvare med eksisterende naustrekke og skal
vaere mellom 15 — 35 grader. Som taktekkingsmaterial kan det benyttes shingel, torv, tre
eller skifer.

Arealet mellom naust og sj@ skal vaere tilgjengelig for allmenn ferdsel.

Det tillates tiltak for a sikre bebyggelse mot havnivastigning, stormflo og bglger.

Byggene skal ikke innredes eller benyttes som fritidsbolig, bolig eller annet rom for varig
opphold.

BUN 2 (naust, uthus og badehus)

Innafor omradet tillates etablering av naust/uthus knyttet til sjgrettet turistnaering.

Bygget skal veere i maks 1 etasje og skal ikke overstige BYA 30%.

Gesimshgyde skal ikke overstige 3,5 meter og m@gnehgyde skal ikke male mer enn 5,5 meter.
Tak skal vaere saltak. Mgneretning tilpasses terrenget og skal veere mellom 15 — 35 grader.
Som taktekkingsmaterial kan det benyttes shingel, torv, tre eller skifer.

Bygg skal ikke innredes eller benyttes som fritidsbolig, bolig eller annet rom for varig
opphold.

BFT (fritids- og turistformal)

| omradet kan det etableres 1 fast eller midlertidige konstruksjon som glassiglo, gapahuk eller
tilsvarende bebyggelse. | tillegg til dette tillattes et bygg for rentbrennende toalett, platting og
balplass. Tillatt platting og klopping. Bebyggelse skal knyttes til rekreasjon og
naeringsvirksomhet i planomradet.

Utnyttelsesgrad skal ikke overstige BYA 50 m2.

Mgnehgyde skal ikke overstige kote 20,5. Bygning/konstruksjon skal ikke skal overstige BYA
25 m?,
Tak kan utformes som saltak, pulttak, flatt tak og kan utformes med rund/spiss form dersom
det er viktig for bygningstypologien (for eksempel glassiglo med kuppel-tak). Som
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taktekkingsmaterial kan det benyttes shingel, torv, tre, skifer, glass eller en kombinasjon av
dette.

BUH1

a) Omradet er avsatt til utleiehytter.

b) Innenfor BUH 1 tillates det 4 hytteenheter for naeringsmessig utleie. Hyttene skal material-
og fargemessig harmonisere med eksisterende bebyggelse innenfor BUH 1.

c) Bygg skal veere frittliggende eller koblet sammen parvis. Tillatt 1 + % etasje (hems).

d) Det skal minimum avsettes 1 parkeringsplass per utleieenhet.

BKB 9 (smabatanlegg/fritids- og turistformal)

a) Omradet er avsatt til kombinert bebyggelse herav smabatanlegg/fritids- og turistformal.

b) Det ertillat 3 etablere naust/badehus eller annen konstruksjon som samsvarer med formalet.

c) Det er ikke tillat med varig opphold.

d) Det kan etableres batopplag, flytebrygge/brygge mellom BKB 9 og BBS.

e) Maks BYA skal ikke overstige 22%.

f) Byggenes mgnehgyde skal ikke male mer enn 4 m. over gjennomsnittlig eksisterende
terreng. Gesims skal ikke overstige 2,5 m.

g) Adkomst til molo (SMO) ma sikres og holdes tilgjengelig.

BBS (Smabatanlegg i sj og vassdrag med tilhgrende strandsone)
a) Dettillates inntil 6 batplasser innenfor smabatanlegget.
h) Det tillates anleggelse av badstueanlegg og andre flyteanlegg i tilknytting til BKBO.

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

f_SKV 1 (kjgreveg)
a) Kjgreveg er avsatt til privat, felles samferdselsareal og er adkomst for all bebyggelse i
planomrade (unntatt Hushagen) samt eksisterende to fritidsboliger gst for plangrensa.
b) Endelig plassering av adkomst fra SKV1 til BUH1 og BKB7 kan justeres i byggesak.
c) Vedlikehold og opprustning av eksisterende vei tillates.

o_SKV 2 (kjgreveg)

a) Kjgreveg er avsatt til offentlig samferdselsareal.

b) Utforming, vedlikehold, utfgrelse og ethvert tiltak pa vegen, eller som bergrer vegen skal
godkjennes av vegmyndigheten.

SVG 1 -9 (annen veggrunn)
a) Omrader skal benyttes til annen veggrunn og grgntareal.
b) o_SVG 1- 4 er offentlig, SVG 5 - 9 er privat.
c) Feltene omfatter gregfter, skjeeringer og fyllinger langs veganlegg.
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a)

b)

SPP 1 (parkering)

Omradet skal benyttes til gjesteparkering knyttet til naeringsvirksomheten i planomradet.
Det skal sikres minimum 1 HC parkering.

Det er tillat & benytte deler av arealet til renovasjon/kildesortering.

SPP 2 (parkering)
Det skal sikres 2 parkeringsplasser pr fritidsbolig (BKB 1 — 5 og BFR 1 — 5) ihht. Uteromsplan
datert. 31.01.2023 (eller siste revidert versjon).

SMO (Molo)
Omradet er avsatt til molo.
Det er tillat a gjgre vedlikehold/forbedringer av eksisterende molo.

3.3 Grennstruktur (§ 12-5 nr. 3)

a)

b)

GV (Vegetasjonsskjerm)

Omradet skal fungere som en grgnn buffer mellom naeringsmessig parkering og boligformal
ved BKBS.

Omradet kan beplantes og det kan etableres gjerde som forsterker omradets funksjon.

3.4 Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift (§ 12-5 nr. 5)

LNFR(L1-3)

Omradene vil fungere som friomrade, landbruksareal og som grgnn buffer blant bebyggelsen
for gvrig.

| omrade L2 er det tillatt 3 etablere felles gangsti fra SPP2 til hyttetomtene pa Hushagen (BKB
1-5 og BFR 1-5). Gangsti skal ikke ha bredde over 1,5 m og skal legges pa nordvest-siden av
tomtene. | tillegg kan det etableres tretrapp fra SVG7 og retning BKB5.

Det er tillatt & legge ngdvendige tekniske fgringer/infrastruktur i bakken.

Landbruk (LL 4 - 5)

Omradene er fulldyrka landbruksareal.

Det er ikke tillatt 3 legge ngdvendige tekniske fgringer i bakken som kan vaere til skade eller
ulempe for landbruksdrifta.

4. Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8)

4.1 Sikrings-, stey- og faresoner (§ 11-8 a)

Frisiktsone ved vei (H140 1-2)

| frisiktsoner (H140) tillates det ikke vegetasjon, bygg, anlegg eller installasjoner som er hgyere enn 0,5 m.
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Omrade for grunnvannsforsyning (H120 1-3)

Forurensende aktivitet er ikke tillatt.

Bevaring kulturmiljg (H570_1)

Gardshaugen idnr 8601 er automatisk fredet. Det er ikke tillatt a iverksette tiltak som kan virke inn pa det
automatisk fredede kulturminnet med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. Alle tiltak
innefor kulturminnets avgrensning skal vurderes av kulturminneforvaltningen opp mot bestemmelsene i
kulturminneloven.

5. Rekkefglgebestemmelser

5.1 Fer rammetillatelse
a) Ved sgknad om rammetillatelse skal det legges ved terrengsnitt og situasjonsplan i 1:200. Planen
skal vise bebyggelse og anlegg i sammenheng med adkomst-situasjoner, uteoppholdsarealer,
parkering, terrengbehandling med ngdvendige skjeeringer og utfyllinger.
b) Ved spknad om rammetillatelse skal det dokumenteres at rimelige estetiske hensyn er tatt.
Dokumentasjonen skal vise forholdet til bade det bebygde og ubebygde landskap og naboskap,
og begrunne de valgte Igsninger.

5.2 For igangsettingstillatelse

a)
b)

d)

e)

f)

Utslippstillatelse for avigpsanlegg ma veere gitt f@r igangsetting av ny bebyggelse.

Fgr igangsetting av nye tiltak i bebyggelsesomrader tillates, skal tilhgrende infrastruktur
veere etablert og ha tilstrekkelig brukbarhet og sikkerhet for bruk. Det skal foreligge
godkjente tekniske detaljplaner for vann, avigp og overvann. Tekniske detaljplaner skal vaere
basert pa VAO rammeplan datert 05.07.2022.

Prosess med godkjenning av drikkevannskilde/-kilder skal vaere gjennomfgrt fgr igangsetting
av nye tiltak.

Tiltakshaver skal ta kontakt med kraftselskap for avklaring om behov og utforming fgr
igangsetting av tiltak.

Hyttetomtene skal veere oppmalt og matrikulert fgr byggearbeider pa tomtene kan
igangsettes.

Dersom tiltak bergrer sjg, skal det vaere avklart med rette myndighet. Sjgbunn ma blant
annet vaere undersgkt i forhold til forurensning fgr igangsettingstillatelse kan gis.

5.3 Fer bebyggelse tas i bruk

a)

b)

Side 8 av8

Adkomstveg, parkeringsareal og ngdvendig infrastruktur (vann, avlgp og stremforsyning)
skal vaere etablert frem til den enkelte eiendom fgr det gis brukstillatelse.
For brukstillatelse kan gis, ma renovasjonsordning vare ferdig etablert.
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