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PLANENS HENSIKT
Planens hensikt er & legge til rette for et attraktivt boligomrade med frittliggende og
konsentrert smahusbebyggelse med tilhgrende anlegg. Omradet skal totalt besta av fra
minimum 35 boliger til maksimalt 53 boenheter. Det skal sikres gode bokvaliteter,
bebyggelse med variert arkitektonisk uttrykk, samt felles uteoppholdsarealer og lekeplasser
med kvalitet.

§2
Reguleringsformal (pbl. § 12-5)

§ 2.1 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 pkt. 1)
Boligbebyggelse — frittliggende (BF1-BF3)
Boligbebyggelse — konsentrert (BK1-BK4)
Renovasjonsanlegg (RA1-RAbD)

@vrige kommunaltekniske anlegg (JK)
Lekeplass (LEK1-LEK3)

§ 2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5, pkt. 2)
Vei (V1-V2)
Annen veigrunn — grgntareal (AVG1-AVG5)

§ 2.3 Grgnnstruktur (pbl. § 12-5 pkt.3)
Turdrag (TD1-TD3)
Friomrade (FRI1-FRI4)

8§83
Fellesbestemmelser

§ 3.1 Visuell utforming og estetikk (pbl. § 12-7, 1)
Bebyggelsen skal ha en harmonisk utforming med tanke pa materialbruk, fargebruk,
takvinkler og volumer. Ved sgknad om rammetillatelse skal det utarbeides en estetisk
redegjarelse der valg av lgsninger skal begrunnes.

§ 3.2 Byggehgyder (pbl. § 12-7, 1)
Maksimal gesimshgyde er 7 meter og maksimal mgnehgyde er 8,5 meter malt fra
gjennomsnittlig planert terreng.

§ 3.3 Balkonger og utkraginger (pbl. 8 12-7, 1)



Side 3 av12

Mindre utkragede bygningsdeler tillates 2 meter utenfor byggegrense, men ikke over
formalsgrenser, i frisiktsone eller nsermere enn 4 meter fra senter VA-graft.

Balkong og rekkverk skal integreres i bygget og underordne seg bygget. Beering for balkong,
dersom understgttet fra terreng, skal utfgres med estetisk god kvalitet. Balkong under og
dekkeforkant skal utfgres i samme eller harmoniserende materiale som fasade.

8 3.4 Plassering (pbl. § 12-7, 2)
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser angitt pa plankartet. Der det ikke er vist
byggegrenser skal formalsgrensene veere byggegrense. Veier, stier, garasjer,
parkeringsplasser, stattemurer, uthus, lekeanlegg, anlegg for apen overvannshandtering,
mindre bygg for kommunaltekniske anlegg og nettstasjoner som planen og lovverket ellers
apner for, tillates etablert utenfor byggegrensene.

Stattemurer kan plasseres 1,0 meter fra eiendomsgrense.

§ 3.5 Uteoppholdsareal for boliger (pbl. § 12-7, 2)
Minste tillate uteoppholdsareal (MUA) pr. boenhet er 80 m2. Alle boenheter skal ha tilgang pa
et sammenhengende privat uteoppholdsareal pa minimum 10 m2. Arealer smalere enn 5 m
skal ikke regnes med.

§ 3.6 Stgy (pbl. § 12-7, 3)
Grenseverdier i tabell 4 i retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442) skal
gjelde for anleggsfasen.

§ 3.7 Luftkvalitet (pbl. § 12-7, 3)
Grenseverdiene i retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) skal

gjelde for anleggsfasen.

§ 3.8 Vann, avlgp og overvann (pbl. § 12-7, 4, 10 og 12)
Prinsipper for vann- og avlgpslgsninger og traseer skal veere i trad med «Kommunalteknisk
plan for detaljregulering av Skjeggestadasen felt B14 I1D:3905_20210210», datert 2024-08-

28.

Overvannslgsningen skal baseres pa tretrinnsstrategien i Tgnsberg kommunes
overvannsveileder og skal opparbeides i trad med lgsning for vann, avlgp og
overvannshandtering beskrevet i ««Kommunalteknisk plan for detaljregulering av
Skjeggestadasen felt B14 1D:3905_20210210», datert 2024-08-28.
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Infiltrasjon av 2-arsregn skal handteres pa hver enkelt tomt. Veivann handteres ved
etablering av grunne, beplantede grafter. Overvannet skal fordragyes i rar- eller
kassettmagasiner. B14 skal utformes slik at vannet ledes i trygge flomveier ved
styrtregn/flom.

Overvann skal i sin helhet handteres lokalt innenfor planomradet. Utbyggingen skal ikke
medfare gkt tilrenning til naerliggende bekker. Alt takvann skal ledes til terreng pa egen
grunn.

§ 3.9 Parkering (pbl. § 12-7, 7)
a) Bilparkering
Det skal opparbeides 2 parkeringsplasser tilrettelagt for elbillading pr. boenhet over 60 mz,
og 1 parkeringsplasser pr. boenhet under 60 m2. Ved sekundeer boenhet opparbeides 1,0
parkeringsplass pr. boenhet. Arealer til gjesteparkering avklares til byggesak.

Innenfor BK1-BK4 skal det avsettes min. 1 parkeringsplass tilrettelagt for
forflytningshemmede.

b) Sykkelparkering
Det skal avsettes minimum 2 sykkelplasser pr. boenhet. Disse skal plasseres i naerheten av
inngangspatrtier.

§ 3.10 Garasjer (pbl. § 12-7)
Innenfor BK1-BK4 skal det etableres felles garasjelgsninger.
For boliger innenfor BF1-BF3 kan det etableres garasjer pa inntil 50 m2 bruksareal med
maksimalt 5 meter mgnehgyde og 4 meter gesimshgyde.

Garasjer skal tydelig underordne seg omkringliggende boligbygninger. Garasjer ogsa skall
tilpasses boligbebyggelsen med tanke pa form, takform, materialbruk og fargebruk.

§ 3.11 Renovasjon (pbl. 8 12-7)
Det skal etableres felles renovasjonslgsninger bestdende av enten plastbeholdere under
tak eller nedgravde lgsninger.

Lasning med plastbeholdere under tak skal opparbeides med samme uttrykk og materialitet
som fellesgarasjene i feltet renovasjonslgsningen harer til.

§ 3.12 Utomhusplan (pbl. § 12-7)
Det skal utarbeides utomhusplan som skal vise:
- Eksisterende og planlagt terrengniva, oppfylling og forstgtningsmurer.
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§3.13

§3.14

- Hvordan adkomstvei til husene er opparbeidet med hensyn til terrenget og
boligfunksjon.

- Renovasjonslgsninger.

- Bil- og sykkelparkering.

- Sluk og kummer for VA.

- Overvannslgsninger.

- Lekeplasser og utomhusarealer.

- Turdrag.

Massehandtering (pbl. § 12-7, 12)

Det skal utarbeides en massehandteringsplan for opparbeidelse av tiltaket. Denne skal
beskrive disponering av alle overskuddsmasser i planomradet, inkludert transport, ev.
mellomlagre og mottakssteder. Overskuddsmasser skal handteres og fraktes pa en mate
slik at miljg og omgivelsene ivaretas. Fremmed arter skal kartlegges far overskuddsmasser
kan flyttes. Planen skal beskrive hvordan fremmede skadelige arter skal handteres for
hindre spredning.

Rene masser skal gjenbrukes i starst mulig grad innen planomradet. Det skal tilstrebes a
oppna sa god massebalanse som mulig. Rene overskuddsmasser skal tilfredsstille
normverdier i vedlegg 1 til forurensningsforskriftens kapittel 2, og skal leveres til godkjent
mottak eller gjenbrukes i trad med forurensningslovens bestemmelser.

Eksisterende vegetasjonsdekke skal tas av og mellomlagres i ranker far det brukes pa nytt.
Rankene kan ha en maks hgyde pa 2 meter for & bevare jordas kapillaere struktur,
mikroorganismer og frabanken. Jorda tilbakefgres pa tomta og gjenbrukes pa
vegskraninger og fellesarealer, for naturlig revegetering. Revegetering og tilsaing
gjennomfgres med stedegent plantemateriale.

Adkomst (pbl. § 12-7, 7)
Avkjarselspiler er markert pa plankartet. Pilenes plassering definerer ikke eksakt plassering
av avkjgrslene, og plassering av avkjgrsel bestemmes endelig i byggesaken.

§ 3.15 Biologisk mangfold (pbl. § 12-7, 6)

Det skal ikke plantes fremmede arter. Ugnskede arter defineres som arter som er oppfart
pa fremmedartslista og risikovurdert av Artsdatabanken.

Dersom det finnes dad ved innenfor planomradet og dette ma flyttes, skal veden flyttes ut i
FRI4 for & veere tilgjengelige leveomrader for insekter og sopp.

§ 3.16 Stgttemurer (pbl. § 12-7, 1)
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a) Innenfor BF2, BF3 og BKa3 tillates det etablering av stagttemurer med maksimal hgyde 2,5
meter.

b) Innenfor BF1, BK1 og BK tillates det etablering av stgttemurer med maksimal hgyde 1,7
meter.

c) Stettemurer skal etableres med naturmateriale og skal ha samme materiale og utforming
innenfor hvert delfelt.

§ 3.17 Marksikringsplan (pbl. § 12-7, 12)
Det skal utarbeides en marksikringsplan for opparbeidelse av tiltaket.

Marksikringsplanen skal redegjgare for:
e Eksisterende vegetasjon innenfor planomradet og hvilken vegetasjon som skal
bevares, herunder ev. dad ved og gjennomfgring av flytting av denne til FRI4.
e Sikring av bevaringsverdig vegetasjon i anleggsperioden.

§ 3.18 Miljgoppfalgingsplan (pbl. § 12-7, 12)
Det skal utarbeides en miljgoppfalgingsplan (MOP) for opparbeidelse av tiltaket.

Miljgoppfalgingsplanen skal redegjare for:
¢ Anleggstrafikk.
Trafikksikkerhetstiltak.
Grunnarbeider.
Hvordan stgy og stgvplager skal forebygges i anleggsperioden.
Handtering av overvann i anleggsperioden.
Beredskap ved uhellsutslipp.
Avfallshandtering.
Tiltak for & unnga spredning av fremmede arter.

§ 3.19 Terrengbearbeiding (pbl. § 12-7, 1)
a) Skraninger/fyllinger langs vei skal revegeteres/beplantes for & sikre et gregnt og naturlig
uttrykk.

b) Avskjeeringsgreft for overvann skal etableres med sa liten pavirkning pa terrenget som
mulig.

§ 3.20 Lysforurensning (pbl. § 12-7, 6)
Ved valg og utforming av utendgrs belysning skal det legges vekt pa a redusere
mengden stralys sa mye som mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp lufta, men rettes mot
de omrader eller bygninger som skal belyses. Ungdig lysbruk skal unngas.
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§ 3.21 Gangforbindelser (pbl. § 12-7, 4)
llustrasjonsplan Skjeggstadasen B14, datert 21.03.2024, Tegn.nr. LA 01, Rev. J01, skal
legges til grunn for opparbeidelse av gangforbindelser innenfor planomradet. Endringer ved
opparbeidelse kan skje giennom godkjent utomhusplan, men skal ikke medfgre redusert
kvalitet eller feerre forbindelser.

§4
Bebyggelse og anlegg (pbl. 8 12-5, 1 og 14)

§ 4.1 Offentlig formal
Pumpehus innenfor areal for kommunalteknisk anlegg (JK), skal veere offentlig.

8 4.2 Boligbebyggelse - frittliggende (BF1 — BF3)
Innenfor felt BF1, BF2 og BF3 kan det oppfares frittiggende eneboliger med utleiedel og
tomannsboliger med tilhgrende anlegg.

Prosent bebygd areal for den enkelte tomt er %-BYA=25 %. Bebyggelsen innenfor hvert felt
skal ha samme takform, enten saltak, pulttak eller flatt tak. Solceller tillates pa tak.

Innenfor BF1 og BF3 kan boligene oppfares med underetasje. Boliger med underetasje kan
kun ha et plan over terreng.

§ 4.3 Bolighebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BK1 - BK4)
Innenfor felt BK1, BK2, og BK4 kan det oppfares firemannsboliger og rekkehus. Fasadene
skal brytes opp i minimum én vertikal inndeling ved bruk av sprang, farger og/eller hagyder.

Innenfor felt BK3 kan det oppfares rekkehus. Fasadene skal brytes opp i minimum to
vertikale inndeling ved bruk av sprang, farger og/eller hgyder.

Innenfor felt BK3 skal felles parkeringsplass legges sar i feltet. Det skal etableres
gangadkomst fra parkeringsplass til boliger og LEK2. Gangadkomsten skal maks veere 3
meter bred. Det tillates trafikkert ferdsel ved inn- og utflytting og annen ngdvendig
betjenende trafikk, men ikke parkering.

Prosent bebygd areal for den enkelte tomt er %-BYA=35 %. Bebyggelsen innenfor hvert felt
skal ha samme takform, enten saltak, pulttak eller flatt tak. Solceller tillates pa tak.

Innenfor feltene BK1 og BKA4 tillates det etablert fordrayningsmagasin, jf. § 3-8.



Side 8 av 12

§ 4.4 Renovasjonsanlegg (f_RA1-f_RAD)
RA1 er felles for BK1.
RAZ2 er felles for BK2.
RAZ3 er felles for BF1-BF3.
RA4 er felles for BK3 og BF3.
RAS5 er felles for BK4.

§ 4.5 @gvrige kommunaltekniske anlegg (0o_@K1)
Innenfor omradet tillates det oppfart pumpehus for vann og aviap.

84.6 Lek (f_LEK1 -f_LEK3)
LEK1 skal opparbeides som neerlekeplass og veere felles for alle eiendommene innenfor
planomradet. LEK 1 skal veere tilpasset barn i alderen 1-12 ar og som minimum veere
ferdigplanert, tilsadd, beplantet og utstyrt med 3 lekeapparater med forskjellige funksjoner,
samt sitteplass.

LEK2 skal opparbeides som en omradelekeplass og veere felles for alle eiendommene
innenfor planomradet. LEK2 skal veere tilpasset barn og unge i alderen 6-15 ar og som
minimum veere ferdigplanert, tilsddd, beplantet og utstyrt med 6 lekeapparater med
forskjellige funksjoner, samt sitteplass. Deler av arealet skal tilrettelegges for ballek, evt ogsa
sykkel, skating og/ eller lignende.Innenfor feltet tillates etablert fordrayningsmagasin, jf. 83-8.

LEK 3 skal opparbeides som en naturlekeplass, og besta av naturlige lekeelementer som
vann, vegetasjon, sand, steiner, tammer, stubber m.m. Det skal etableres en ildplass, samt
minimum et lekehus eller skjul/gapahuk. LEK3 veere felles for alle eiendommene innenfor
planomradet.

§5
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. 8 12-5, 2 og 14)

§ 5.1 Offentlige formal
Vei 1 (V1) skal veere offentlig.
Annen veggrunn - grgntareal (AVG1 — AVGS5) skal veere offentlige.
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§ 5.2 Vei (0_V1 og V2)
V1 gir adkomst til landbruksarealer i gst og til V2.

V2 er privat. V2 skal beholdes som en turvei/traktorvei.

§ 5.3 Annen veggrunn - grgntareal (0_AVG1 - o0_AVG5)
Feltene avsatt til annen veggrunn omfatter ngdvendig trafikkareal utenom kjgrearealer som
kan benyttes for & opparbeide tekniske installasjoner, infiltrasjonslgsninger, grafter,
vegfyllinger, vegskraninger og motfyllinger mv. Feltene skal revegeteres med flersjiktet
stedegen vegetasjon.

Innenfor AVG 2 og 3 skal det etableres en flersjiktet vegetasjonsskjerm for & redusere stav
og avdrift fra tilgrensende jorder samt skape visuell kvalitet.

Innenfor feltet tillates etablert fordrgyningsmagasin, jf. § 3-8.

§6
Grgnnstruktur (pbl. 8 12-5, 3 og 14)

§ 6.1 Offentlige formal
Friomrader FRI1-3 skal veere offentlige.

§ 6.2 Friomrade (o_FRI1 - 0o_FRI3, f FRI4)
FRI4 er felles friomrade for hele B14 og kan tilrettelegges for ulik lek, opphold og aktivitet.
Innenfor friomradet skal vegetasjon og treer bevares. Hogst tillates ikke, unntatt ngdvendig
skjgtsel og vedlikehold.

§ 6.3 Turdrag (f_TD1 —f _TD3)
Turdragene skal sikre gjennomgang internt innenfor planomradet, og ut til friomradet i vest.
TD3 skal etableres og tilknyttes intern adkomstvei mellom BF3 og BK3.
§7
Hensynssoner (pbl .2-6 jfr. §11-8)
7.1 Bandleggingssoner (pbl. § 8-11 d)

Innenfor H730_1 ligger det et hulveisystem ID 110090. Kulturminnene er automatisk fredet etter
kulturminneloven. Det er ikke tillatt & gjgre noen form for varige eller midlertidige inngrep som er
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egnet til & skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, skjule eller pa annen mate utilbarlig skiemme
det automatisk fredete kulturminnet, eller fremkalle fare for at dette kan skje innenfor H730_1.
Etablering av skilaype gjennom bandleggingssonen skal avklares med kulturminnemyndigheten
for arbeidene settes i gang.

88
Bestemmelsesomrader

§ 7.1 Krav til utforming (#1)
Innenfor bestemmelsesomrade skal vegetasjon og terreng bevares i starst mulig grad.
Dette skal vises i utomhusplan og sikres i marksikringsplanen.

§9
Rekkefglgebestemmelser (pbl. §12-7, 10)

§ 9.1 Dokumentasjonskrav
Ved sgknad om rammetillatelse skal falgende dokumentasjon veere vedlagt:
e Overvannslgsninger iht. § 3.8.
Utomhusplan iht. § 3.12.
Estetisk redegjgrelse iht. § 3.1, bokstav d).
Massehandteringsplan iht. § 3.13.
Sikring av brannberedskap i anleggsfasen og krav til slokkevann og kapasitet for
omradet.
Marksikringsplan iht. § 3.17
e Miljgoppfalgingsplan iht. § 3.18
e Terrengbearbeiding iht. § 3.19

§ 9.2 Igangsettingstillatelse

a) Far det gis igangsettingstillatelse til tiltak innenfor det enkelte felt skal falgende veere
opparbeidet eller sikret opparbeidet:
o Offentlig vei, vann, avlgp og overvannstiltak veere opparbeidet for tilhgrende felt,
og godkjent og overtatt av Tansberg kommune.

b) Lekeplasser
Far det kan gis igangsettingstillatelse for boliger innenfor felt:
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o BK1, BK2, BF1 og BF2 skal LEK1 veere ferdig opparbeidet eller sikret
opparbeidet.
BK3 og BF3 skal LEK?2 veere ferdig opparbeidet eller sikret opparbeidet.
e BK4 skal LEK3 veere ferdig opparbeidet eller sikret opparbeidet.

¢) Renovasjon
Far det kan gis igangsettingstillatelse for boliger innenfor felt:

e BK1 skal RA1 veere ferdig opparbeidet eller sikret opparbeidet.
BK2 skal RA2 veere ferdig opparbeidet eller sikret opparbeidet.
BF1 og BF2 skal RA3 veere ferdig opparbeidet eller sikret opparbeidet.
BF3 og BK3 skal RA4 veere ferdig opparbeidet eller sikret opparbeidet.
BK4 skal RA5 veere ferdig opparbeidet eller sikret opparbeidet.

§ 9.3 Midlertidig brukstillatelse/ferdigattest

Teknisk infrastruktur

Far det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boliger innenfor det enkelte felt skal
offentlig vei, vann, avlgp og overvannstiltak veere opparbeidet for tilhgrende felt, og godkjent
og overtatt av Tgnsberg kommune.”

Fradeling
Lekeplassene, friomradene og turdrag skal opprettes med eget GBNR. Opprettelse samt
andelsinndeling skal senest veere gjennomfart far farste brukstillatelse gis.

Lekeplasser
Far det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boliger innenfor felt:

e BK1, BK2, BF1 og BF2 skal LEK1 veere ferdig opparbeidet.
e BK3 og BF3 skal LEK2 veere ferdig opparbeidet.
o BK4 skal LEK3 veere ferdig opparbeidet.

Renovasjon
Far det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boliger innenfor felt:

e BK1 skal RA1 veere ferdig opparbeidet.
BK2 skal RA2 veere ferdig opparbeidet.
BF1 og BF2 skal RA3 veere ferdig opparbeidet.
BF3 og BK3 skal RA4 veere ferdig opparbeidet.
BK4 skal RAS veere ferdig opparbeidet.

Turdrag
Far det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boliger innenfor felt:

e BK1 og BK2 skal TD1 veere sikret og knyttet til friomradet i vest.
e BF1 og BF2 skal TD2 veere sikret og knyttet til V1.
e BF3 skal TD3 veere sikret og knyttet til LEK2.
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§ 9.4 Tilbakefaring
Revegetering jf. § 3.19 skal veere gjennomfgrt senest 1 ar etter farste brukstillatelse er gitt
innenfor feltene BK3, BK4 eller BF3.



