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§2
21
2.1.1

REGULERINGSFORMAL

Omradet reguleres til fglgende formal (§§12-5 og 12-6):

Bebyggelse og anlegg
o Boligbebyggelse —frittliggende
smahusbebyggelse (B16-1, B16-2 og B16-3)
o Konsentrert bebyggelse (B16-4)
o Lekeplass (FL1)
¢ Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
o Kjereveg, offentlig (KV1)
o Gang- og sykkelveg (GS1)
o Annen veggrunn (AV1-AV2)
o Annen veggrunn — grgntareal (AVG1 — AVG2)
e Grgnnstruktur
o Friomrade (F1)
o Turveg, sti (STI1)
o Vegetasjonsskjerm (VS1)
e Hensynssoner
o Sikringssone — frisikt (H140_1 — H140_3)
e Bestemmelsesomrader
o Bestemmelsesomrade #1, omrade for anlegg

og rigg

FELLESBESTEMMELSER

Rekkefolgekrav

Veianlegg og stier/gangveger

a. VEG2 med tilhgrende gang- og sykkelvei, i reguleringsplan for Skjeggestadasen, skal
veere opparbeidet fgr det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for 1. bolig i felt B16.

b. GS1 skal vaere opparbeidet far det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for 1.
bolig i felt B16.

c. Gruset sti innenfor Sti1 skal vaere opparbeidet fgr det gis midlertidig
brukstillatelse/ferdigattest for 1. bolig i felt B16.
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2.1.2 Stoyskjerming av bebyggelse mot trafikkstoy
Dersom det er nadvendig med stagyskjerming etter § 2.7, skal avbgtende tiltak som for
eksempel stgyskjerm og fasadedemping ferdigstilles for det gis brukstillatelse/ferdigattest.

Det kan etableres stgyskjerm utenfor byggegrensen med maks hoyde 2 meter for feltene
B16- 2 og B16-3, samt innenfor annen veggrunn (AVG1), turveg, sti (STI1) og
vegetasjonsskjerm (VS1). Ved etablering av steyskjerm skal det legges vekt pa estetiske
kvalitet og helhet. For andre staytiltak som skal etableres pa bygg eller terrasse skal det
legges vekt pa estetisk kvalitet og tilpasses byggets karakter.

2.1.3 Ballgkker og neerlekeplasser
a. Lekefelt LEK2, i reguleringsplan for Skjeggestadasen, skal veere ferdig opparbeidet far det
gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for 1. bolig i felt B16.

b. Neerlekeplass FL1 med tilgrensende vegetasjonsskjerm i VS1, skal veere ferdig
opparbeidet far det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for 1. bolig i felt B16.

2.2 Dokumentasjonskrav
a. Det skal utarbeides en detaljert situasjonsplan for hver enkelt tomt i B16-1, B16-2, B16-3

og B16-4, far det gis byggetillatelse for den enkelte tomt.

b. Far det gis byggetillatelse innenfor B16 skal det foreligge godkjent kommunalteknisk plan
for omradet og en samlet kabelplan.

c. Geotekniske vurderinger av byggegrunn skal dokumenteres i byggesgknad.

d. Det skal for naerlekeplass FL1 og VS1, utarbeides en utomhusplan
(landskapsplan). Utomhusplan skal vise utforming, eventuelle sikringstiltak mot vei,
apparater, terrengbehandling og vegetasjon for lekeplassen.

23 Universell utforming
Det skal legges vekt pa at det skal veere lett & finne fram for orienteringshemmede.
Bevegelseshemmede skal oppleve det lett 8 komme fram til og innenfor planomradet.

24 Estetikk
Ny bebyggelse skal ha hgy estetisk kvalitet, veere tilpasset omgivelsene og ta hensyn til det
landskapsrommet den blir en del av.
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2.6

2.7

2.8

29

Alle inngrep skal planlegges og utfgres slik at skadevirkningene blir sa sma som mulig og
tilpasning til terreng blir best mulig.

Bebyggelsen innenfor B16-1, B16-2, B16-3 og B16-4 skal ha en enhetlig utforming med
tanke pa materialbruk, fargebruk, takvinkler og volumer.

Kulturminner

Dersom det viser seg at tiltak innenfor planen kan skade, gdelegge, grave ut, flytte,
forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate utilberlig skiemme automatisk fredet
kulturminne eller fremkalle fare for at dette kan skje, ma arbeidene straks stanses og
kulturminneforvaltningen varsles umiddelbart. Ansvaret pahviler tiltakshaver og/eller
ansvarshavende leder pa stedet.

Bygge- og anleggsstoy
Stay fra bygge- og anleggsvirksomhet skal tilfredsstille kravene i T-1442/2012 kapittel 4:
retningslinjer for begrensning av stgy fra bygge- og anleggsvirksomhet.

Trafikkstoy
Kravene til stayniva jfr. retningslinje T-1442/2012 og NS 8175 skal veere oppfylt.

Renovasjon

Renovasjonslgsninger skal veere i trdad med kommunes renovasjonsregler eller til det
gjeldende renovasjonsselskaps retningslinjer. Utvendig plassering av renovasjonsanlegg
skal vises i situasjonsplan.

Radon

Skjeggestadasen er et utsatt omrade for radon. Alle boliger skal utferes med
radonmembran (tettesjikt mot grunnen). Bygning beregnet for varig opphold skal
tilrettelegges for egnet tiltak i byggegrunn som kan aktiveres nar radonkonsentrasjon i
inneluft overstiger 100 Bg/m?. Tilkjgrte masser kan ikke hentes fra radonrisikoomrader, da
disse massene kan inneholde hgye konsentrasjoner av radon.

2.10 Energi

Det skal tilrettelegges og bygges slik at minimum 50 % av energiforbruket til oppvarming
skjer ved bruk av fornybar energi.

Det skal dokumenteres at kravene til energi blir oppfylt ved sgknad om byggetillatelse.
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§3
3.1

Alle boliger skal bygges med pipe og vedovn.

BEBYGGELSE OG ANLEGG
B16-1, B16-2 og B16-3

a.

o

Omradene skal benyttes til boligbebyggelse med tilhgrende garasjer og uthus etc.
Garasjer kan plasseres utenfor viste byggegrenser, men minimum 2,5 meter fra
eiendomsgrense mot vei. Dette gjelder nar lengderetningen pa garasjen er parallell med
tilstgtende vei.

Alle boliger tillates bygd med underetasje der terrenget gjer dette mulig.

@vre grense for utnyttelse skal vaere %BYA=35%.

Gjennomsnittlig gesimshgyde for B16-1 skal ikke overstige 6,0 meter og mgnehgyde
skal ikke overstige 8,0 meter over ferdig planert terreng. Terrenget tillates fylt opp til
kote +63.

Gjennomsnittlig gesimshgyde for B16-2 skal ikke overstige 6,0 meter og mgnehgyde
skal ikke overstige 8,0 meter over eksisterende naturlig terreng.

Gjennomsnittlig gesimshayde for B16-3 skal ikke overstige 6,0 meter og magnehgyde
skal ikke overstige 7,5 meter over eksisterende naturlig terreng. Det skal bygges
terrassert etter terrenget.

Takvinkel skal vaere mellom 0 og 45°.

Ved heving av terrenget mot F1 i B16-3 skal det gjerdes.

Der terrenget tillater dette, skal boliger (og sekundeer leilighet) som kan ha alle
hovedfunksjoner pa inngangsplan, bygges med trinnlgs adkomst fra parkering og slik at

boligene ivaretar krav i teknisk forskrift om tilgjengelighet og tilgjengelig boenhet.

Det tillates sekundeerleilighet i tillegg til hovedbolig innenfor hver tomt. Dette gjelder ikke
ved bygging av tomannsbolig.

Det skal avsettes min. 2 parkeringsplasser for hver enebolig. Min. 1 plass skal veere i
garasje eller carport. Ved bygging av tomannsbolig skal det avsettes min. 2

parkeringsplasser for hver boenhet. Sekundaerleiligheter skal ha minimum 2 pplasser.

Menehgyde pa garasje skal ikke overstige 4,0 meter.
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3.2

j- Stettemurer kan ha en hgyde pa inntil 1,5 meter. Lasmasseskraninger skal ikke veere

brattere enn 1:2.

k. Eventuelle stattemurer og lgsmasseskraninger skal i sin helhet ligge innenfor den
aktuelle boligtomten og vaere deres ansvar. Det skal beplantes utenfor stgttemurer.

B16-4

Omradet skal benyttes til konsentrert boligbebyggelse i form av 2-mannsboliger eller 3-
mannsboliger med inntil 6 boenheter med tilhgrende garasjer og uthus etc. Garasjer kan
plasseres utenfor viste byggegrenser, men minimum 2,5 meter fra eiendomsgrense mot
vei. Dette gjelder nar lengderetningen pa garasjen er parallell med tilstatende vei.

Underetasje tillates der terrenget gjgr dette mulig.
@vre grense for utnyttelse skal vaere %BYA=40%.

For nordre del av B16-4 tillates underetasje og 2 boligetasjer. Topp menehgyde skal ikke
overstige kote 70. Terrenget tillates fylt opp til kote 63. Takvinkel skal veere mellom 0 og
45°

Gjennomsnittlig gesimshgyde for sgndre del av B16-4 skal ikke overstige 6,0 meter og
mgnehgyde skal ikke overstige 8,0 meter over gjennomsnittlig planert/oppfylt terreng.
Bygninger skal tilpasses terrenget. Takvinkel skal vaere mellom 0 og 45°.

Ved heving av terrenget mot F1 skal det gjerdes.
Der terrenget tillater dette, skal boliger som kan ha alle hovedfunksjoner pa inngangsplan,
bygges med trinnlgs adkomst fra parkering og slik at boligene ivaretar krav i teknisk forskrift

om tilgjengelighet og tilgjengelig boenhet.

Det tillates sekundeerleilighet i tillegg til hovedbolig innenfor hver tomt. Dette gjelder ikke
ved bygging av tomannsbolig.

Det skal avsettes min. 2 parkeringsplasser for hver boenhet. Min. 1 plass skal veere i
garasje eller carport.

Mgnehgyde pa garasje skal ikke overstige 4,0 meter.
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3.3

§4
4.1

4.2

4.3

Stattemurer kan ha en hgyde pa inntil 1,5 meter. Lasmasseskraninger skal ikke vaere
brattere enn 1:2.

Eventuelle stattemurer og Igsmasseskraninger skal i sin helhet ligge innenfor den aktuelle
boligtomten og veere deres ansvar. Det skal beplantes utenfor stattemurer.

Tomt B16-4 kan deles i to tomter i trad med reguleringsplankart til 1. gangs behandling.

Lekeplass — FL1

FL1 skal veere privat. Lekeplass skal sikres gode solforhold (ved jevndagn skal minst 50 %
av lekearealet/lekeomradet veere solbelyst i tiden kl. 10-18) og skjermes mot sterk vind,
trafikkfarer, stay og helsefarlige forhold. Areal og lekeapparater skal utformes i samsvar
med gjeldende sikkerhetsforskrift og det skal legges til rette for min. 3 aktiviteter. Dersom
det er behov for sikring mot vei, skal sikringstiltakene vaere pa plass far lekeplassen tas i
bruk.

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

Kjoreveg, offentlig (KV1)

KV1 skal veere offentlig veg og skal opparbeides i henhold til kommunal standard med 4
meter asfaltbredde, 0,25 m skulder og 1,75 m grgft pa hver side.

Gang- og sykkelveg (GS1)

GS1 skal veere offentlig vegareal. GS1 skal opparbeides med en minimumsbredde pa 3
meter asfalt, 0,25 m skulder og 1,5 m greft pa hver side. Ved detaljprosjektering for sgknad
om tiltak forutsettes en justering/endring av snuplassen i VEG3 for a legge til rette for
trafikksikker Igsning for G/S-veg, skilgype og snuplass.

Det kan gjgres mindre justeringer av gang- og sykkelvegens trase for en best mulig
tilpasning til eksisterende terreng. Gang- og sykkelvegens stigningsforhold skal godkjennes
av Re kommune.

Annen veggrunn — grgntareal (AVG1 og AVG2)
Innenfor arealet tillates etablert groftearealer og rekkverk for sikring av trafikantene.
Skjeeringer kan ogsa ligge innenfor arealene.
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§5
5.1

5.2

5.3

§6
6.1

§7
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GRONNSTRUKTUR

Turveg, Sti1

Innenfor Sti1 skal det etableres trasé for sti/gangvei. Traséen skal gruses. Sti1 skal veere
offentlig.

Vegetasjonsskjerm

VS1 skal vaere privat. Innenfor VS1 skal det i forbindelse med opparbeidelse av FL1
plantes skjermende vegetasjon i form av treer eller busker. Det tillates etablert gjerde
innenfor arealet.

Friomradet

F1 skal veere offentlig. Innenfor F1 tillates etablert trase for skilgype. Trase for skilgype er
vist i planen med stiplede linjer. Skilgypetrase skal tilpasses terrenget og det tillates derfor
avvik fra angitte linjer i planen.

Treer og annen vegetasjon innenfor omradene skal i starst mulig grad bevares. Traer som er
til apenbar sjenanse, som reduserer bokvaliteten og som er til fare for mennesker og
bygninger kan fjernes.

HENSYNSSONER

Sikringssone — frisikt (H140_1 — H140_3)

Avkjarsler/kryss skal ha frisiktssoner som vist pa plankartet. Frisiktssonene skal ikke ha
hinder hayere enn 0,5 meter over tilstgtende veiers plan. Enkeltstaende oppstammede treer
kan tillates.

BESTEMMELSESOMRADER

Bestemmelsesomrade #1 — omrade for anlegg og rigg

Det skal vises aktsomhet innenfor omradet. Terrenginngrep som er absolutt ngdvendige i
forbindelse med bygging av gang- og sykkelveien kan tillates. Bestemmelsen oppheves nar
tiltaket med gang- og sykkelveg er gjennomfgrt. Omradet skal tilbakefgres til friomrade og
gis et toppdekke med stedlige jordmasser slik at naturlig hiemmehgrende vegetasjon i
omradet kan etablere seg.
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