GILDESKAL KOMMUNE

Reguleringsbestemmelser for Solvikhaugen

Siste behandling i Plan- og eiendomsutvalget Dato: 07.02.23

Vedtak i kommunestyret: Dato: 09.03.23

Under K. Sak nummer: PS 10/2023

Underskrift formannskapssekretzer

Plan ID 202103
Saksnummer:

22/1247

Det regulerte omradet er vist pa plankart datert 16.01.2023 i malestokk 1:2000 (i A3).

Planen opphever reguleringsplan for Solvikhaugen Il med plan ID 201506 vedtatt 27.06.2017.
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1. Planens hensikt

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for kombinert formal bolig, fritidsbolig og utleie av
fritidsboliger (turistformal), med tilhgrende lekeareal, teknisk infrastruktur, naust, klubbhus samt
smabathavn med flytebrygge og molo.

2. Fellesbestemmelser

2.1. Situasjonsplan

Det skal utarbeides en situasjonsplan i passende malestokk som viser plassering av planlagt
bebyggelse, herunder evt. teknisk anlegg (trafo), renovasjonsl@sning, eksisterende og nye
terrengkoter, terrengbearbeidelse (evt. stettemurer, skjeeringer og fyllinger), atkomst, herunder
gangatkomst/sti, bil- og sykkelparkering, leke- og uteoppholdsareal, bevaring og planting av
vegetasjon samt gvrig bruk av ubebygde areal.

Nar det gjelder tiltak i sjg skal det utarbeides situasjonsplan i passende malestokk som viser
plassering og utforming av flytebrygganlegg og molo over og under vann.

2.2. Estetikk og landskapsutforming

Bebyggelse skal plasseres og utformes slik at det skapes god arkitektonisk helhetsvirkning i forhold til
omgivelsene. Det skal legges vekt pa estetisk utforming gjennom bevisst farge- og materialvalg pa
bebyggelse.

Bebyggelse skal forsgkes tilpasset terreng for 3 unnga store og hgye skjeeringer og fyllinger. Fyllinger
og skjeeringer skal revegeteres med stegen vegetasjon eller mures opp med naturstein tatt fra
planomradet. Stgttemurer skal gis en estetisk tiltalende utforming.

Forlgp av fylling i sjg ifm. etablering av moloen skal gis en form som forankres i tilleggende
strandlinje. Fyllingsfront og plastring av fylling skal gis et tiltalende uttrykk.

2.3. Parkering
For boligbebyggelse skal det settes av 1,5 parkeringsplasser per boenhet pa egen tomt. Parkering kan
etableres pa terreng eller i carport/garasje.

For fritidsbebyggelse og fritidsformal skal det settes av 1,2 parkeringsplasser per boenhet pa felles
parkeringsareal.

Minst 5 % av samlet antall parkeringsplasser som Igses pa felles parkeringsareal skal vaere utformet
og reservert for personer med funksjonsnedsettelse.

2.4. Leke- og uteoppholdsareal
| omrader benevnt B1 — B6 skal det opparbeides privat leke- og uteoppholdsareal pa egen tomt. Ved
etablering av 3 eller 4 boenheter skal det opparbeides felles leke- og uteoppholdsareal pa min. 50

m?.

For omrader benevnt B7 og BKB1 skal det opparbeides felles leke- og uteoppholdsareal pd min. 20 m?

per bolig. Kravene skal Igses i omrader benevnt f BLK1, f BLK2 og BKB1, jf. §3.8 0og 3.9.1.
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2.5. Stay
Retningslinjer for behandling av st@y i arealplanlegging, T-1442, skal legges til grunn for
giennomfgring av planforslaget. Dette gjelder ogsa stgy fra bygge- og anleggsvirksomhet.

2.6. Handtering av overskuddsmasser
Det skal utarbeides massebudsjett og -regnskap. Massebudsjettet skal dokumentere disponering av
massene.

2.7. Ulempehandtering i anleggs- og byggeperioden

Det skal utarbeides en plan for hvordan ulemper ovenfor naboer skal handteres i bygge- og
anleggsperioden. Planen skal bl.a. redegjgre for driftstider, skjerming av byggeplass, trafikksikkerhet
for myke trafikanter, stgyforhold, rystelser og vibrasjoner samt stgvdemping.

2.8. Kabelanlegg
Det skal tas hensyn til eksisterende kabelanlegg og ledninger i grunn, herunder sjggrunn.

Flytting, naerbygging etc. ma avklares med lednings-/kabeleier.

2.9.  Universell utforming
Krav fastsatt i gjeldende Byggteknisk forskrift skal gjelde for planomradet.

2.10. Kulturminner

Skulle det under bygge- og anleggsarbeid i marken komme fram gjenstander eller andre spor som
viser eldre aktiviteter i omradet, ma arbeidet stanses og melding sendes kulturmyndigheter
omgaende. Palegget skal formidles videre til dem som skal utfgre arbeidet i marken.

2.11. Geoteknisk forhold
Det skal dokumenteres at grunnen har tilstrekkelig stabilitet ift. planlagt tiltak. Dette gjelder tiltak pa
land og sjgbunn.

2.12. Tiltakisjg
Tiltak i sj@ krever tillatelse iht. havne- og farvannsloven fgr iverksetting kan skje.

Ved tiltak i sjg, herunder mudring og utfylling, skal det innhentes tillatelse fra
forurensningsmyndighet etter forurensningsloven. Behov for miljgtekniske undersgkelser og
utarbeiding av tiltaksplan skal avklares ifm. innhenting av tillatelsen.

Det skal iverksettes avbgtende tiltak for a begrense partikkelspredning i sjg samt for & hindre at evt.
plastavfall sprer seg i vannmassene ifm. utfyllingsarbeid.

Det skal foreligge dokumentasjon pa at tiltak i sj@ ikke forverrer eksisterende situasjon, nar det
gjelder forurensing grunnet utslipp av kloakk. Det skal i denne sammenheng redegjgres for om det er
behov for avbgtende tiltak.

2.13. Allmenn tilgjengelighet
Det tillates ikke satt opp stengsler som fgrer til privatisering av strandsonen, herunder kaia/brygga
eller omrader regulert til friomrade.

Moloens gangareal skal vaere allment tilgjengelig og sjpomradet skal vaere tilgjengelig for allmenn
ferdsel.

Det skal legges til rette for gjesteplasser for allmennheten i tilknytning til smabatanlegget. Plassene
skal veere godt merket.

Batutsett og -opptrekk skal veere apen for allmenn bruk.
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2.14. Overvannshandtering
Det skal etableres flomveier, fortrinnsvis i tilknytning til veigrgfter, slik at overflatevann renner mot

sjgen.

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

3.1. Fellesbestemmelser
Der byggegrenser ikke fremgar av plankartet, er den sammenfallende med formalsgrenser.

Frittliggende garasje, uthus og lignende mindre tiltak tillates oppfgrt inntil 1 m fra nabotomt og
annen veggrunn sa fremst disse plasseres parallelt med veien.

Evt. stgttemurer, skjermings- og sikringstiltak samt parkeringsplasser tillates plassert inntil 1 m fra
nabotomt og annen veggrunn.

Ny bebyggelse skal ha minste gulvhgyde pa kote 4,0 m, med unntak av naust. Bygningsdeler som
ligger lavere enn dette skal vaere konstruert for overflomming. Minst gulvhgyde betinger at moloen
blir bygd. Dersom moloen ikke blir bygd skal det gjgres en ny beregning av bglger for a fastsette
minst gulvhgyde fgr utbygging av omrader benevnt BKB2 og f_BBS2 kan igangsettes.

3.2. Bolighebyggelse

3.2.1.BlogB4
| omrader benevnt B1 og B4 tillates det oppfort frittliggende bolighus, rekkehus eller kjedehus med
inntil 4 boenheter, med tilhgrende intern atkomst, leke- og uteoppholdsareal samt
biloppstillingsplass/garasje/carport.

Maks tillatt utnyttingsgrad skal vaere %-BYA = 30 %.

Maks tillatt gesimshgyde skal ikke overskride 9 m over gjennomsnittlig planert terreng. Maks tillatt
mgnehgyde skal ikke overskride 11 m over gjennomsnittlig planert terreng. Der terrenget tillater det
kan det bygges sokkel. Maks gesims- og mgnehgyde skal i sa fall regnes fra planert terreng rundt
huset.

Ved pulttak regnes hgyeste gesimshgyde som mgnehgyde.

3.2.2. B2, B3, B5 og B6
| omrader benevnt B2, B3, B5 og B6 tillates det oppfort frittliggende bolighus med inntil 4 boenheter,
med tilhgrende intern atkomst, leke- og uteoppholdsareal samt biloppstillingsplass/garasje/carport.

Maks tillatt utnyttingsgrad skal vaere %-BYA = 30 %.

Maks tillatt gesimshgyde skal ikke overskride 6 m over gjennomsnittlig planer terreng. Takvinkel skal
ikke overskride 30° i omrade benevnt B2 og 37° i omrader benevnt B3, B5 og B6. Der terrenget
tillater det kan det bygges sokkel. Maks gesims- og mgnehgyde skal i sa fall regnes fra planert terreng
rundt huset.

Ved pulttak skal hgyeste gesimshgyde ikke overskride 6,5 m fra planert terreng rundt huset eller
gjennomsnittlig planert terreng.

3.2.3. B7
| omrade benevnt B7 tillates det oppfart frittliggende bolighus med inntil 4 boenheter
(firemannsbolig), med tilhgrende intern atkomst, leke- og uteoppholdsareal samt
biloppstillingsplass/garasje/carport.
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Maks tillatt utnyttingsgrad skal vaere %-BYA = 30 %.

Maks tillatt gesimshgyde skal ikke overskride 6 m over gjennomsnittlig planert terreng. Takvinkel skal
ikke overskride 30°. Der terrenget tillater det kan det bygges sokkel. Maks gesims- og mgnehgyde
skal i sa fall regnes fra planert terreng rundt huset.

Ved pulttak skal hgyeste gesimshgyde ikke overskride 6,5 m fra planert terreng rundt huset eller
gjennomsnittlig planert terreng.

3.3. Energianlegg
| omrade benevnt o_BE kan det etableres trafo.

34. Renovasjonsanlegg
| omrade benevnt f_BRE kan det etableres felles avfallsanlegg, herunder undergrunns avfallsanlegg.

3.5. @vrige kommunaltekniske anlegg
| omrade benevnt o_BKT tillates det etablert kommunaltekniske anlegg slik som vann- og
avlgpsanlegg.

3.6. Smabatanlegg i sjp og vassdrag med tilhgrende strandsone

3.6.1.f BBS1
| omrade benevnt f_BBS tillates det etablert flytebrygger for fritidsbater med tilhgrende landfeste,
batutsett og -opptrekk samt molo.

Flytebrygganlegget skal vaere felles for omrader benevnt B1, B4 og BKB1 — BKB4, og skal etableres pa
innsiden av moloen.

Ved etablering av molo skal det brukes overskuddsmasser primeert fra utbygging av feltene i
planomradet (landdelen).

3.6.2.f BBS2
| omrade benevnt f_BBS2 tillates det etablert klubbhus samt batutsett i tilknytning til
smabatanlegget.

Klubbhuset skal veere felles for omrader benevnt B1, B4 og BKB1 — BKB4.
Omradet tillates ikke fylt ut, dvs. klubbhuset ma sta pa pzeler.
Maks tillatt utnyttingsgrad skal vaere %-BYA = 20 %.

Maks tillatt gesimshgyde skal ikke overskride 6 m fra gateniva eller atkomstvei. Maks tillatt
menehgyde skal ikke overskride 8 m fra gateniva eller atkomstvei.

Ved pulttak regnes hgyeste gesimshgyde som mgnehgyde.

3.7. Uthus/naust/badehus
Omrader benevnt BUN1 og BUN2 utgjgr eksisterende naustomrader.

Eksisterende naust kan opprettholdes i sin navaerende stgrrelse og utforming.

Ved nye tiltak i omrédet skal maks bebygd areal BYA ikke overskride 40 m? per naust per tomt. Maks
tillatt gesimshgyde skal ikke overskride 2,7 m fra gjennomsnittlig planert terreng. Maks tillatt
mg@nehgyde skal ikke overskride 4 m fra gjennomsnittlig planert terreng.

Utvendige farger pa kledning skal vaere matte eller mgrke.
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3.8. Lekeplass
Omrader benevnt f_BLK1 og f_BLK 2 skal brukes til felles leke- og uteoppholdsareal.

f_BLK1 skal veere felles for boliger i omrader benevnt BKB1. f_BLK2 skal veere felles for boliger i
omrader benevnt B7 og BKB1.

Lekearealene skal dekke boliger innen en avstand pa 250 m, fra inngang.
Omradene skal veere sikret mot trafikkfare og annen helsefare.

3.9. Kombinert bebyggelse og anleggsformal

3.9.1. BKB1
| omrade benevnt BKB1 tillates det etablert boligbebyggelse, fritidsbebyggelse og turistformal (utleie
av fritidsbebyggelse), med tilhgrende intern atkomstvei, biloppstillingsplass/garasje/carport/felles
parkeringsplasser, teknisk anlegg, herunder trafo samt renovasjonsanlegg. Sistnevnt skal Igses mot
sgr i tilknytning til sendre atkomstvei med snuhammer.

Det skal etableres bolighebyggelse pa deler av omradet.

| omradet skal det opparbeides minimum 300 m? felles leke- og uteoppholdsareal, som fgrst og
fremst skal tilrettelegges for smabarn.

Maks tillatt utnyttingsgrad skal veere %-BYA = 35 %.

Maks tillatt gesimshgyde skal ikke overskride 9 m over gjennomsnittlig planert terreng. Maks tillatt
mgnehgyde skal ikke overskride 11 m over gjennomsnittlig planert terreng. Der terrenget tillater det
kan det bygges sokkel. Maks gesims- og mgnehgyde skal i sa fall regnes fra planert terreng rundt
huset.

Ved pulttak regnes hgyeste gesimshgyde som mgnehgyde.

3.9.2. BKB2
| omrade benevnt BKB2 tillates det etablert fritidsbebyggelse og turistformal (utleie av
fritidsbebyggelse), med tilhgrende kai/gangatkomst.

Omradet tillates ikke fylt ut, dvs. bebyggelse og kai ma sta pa peeler.
Maks tillatt utnyttingsgrad skal vaere %-BYA = 50 %.

Maks tillatt gesimshgyde skal ikke overskride 6 m fra gateniva/kai. Maks tillat mgnehgyde skal ikke
overskride 8 m fra gateniva/kai.

Ved pulttak regnes hgyeste gesimshgyde som mgnehgyde.
| omradet tillates det evt. landfeste for flytebrygge.

3.9.3. BKB3 og BKB4
| omrade benevnt BKB3 tillates det etablert fritidsbebyggelse og turistformal (utleie av
fritidsbebyggelse), med tilhgrende atkomstvei. Bebyggelsen skal bygges pa eller i tilknytning til
moloen.

Det tillates kun ngdvendig nyttekjgring i omradet.

Maks tillatt utnyttingsgrad skal vaere %-BYA = 50 %.
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Maks tillatt gesimshgyde skal ikke overskride 6 m fra gateniva/atkomstvei. Maks tillatt mgnehgyde
skal ikke overskride 8 m fra gateniva/atkomstvei.

Ved pulttak regnes hgyeste gesimshgyde som mgnehgyde.

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

4.1. Felleshestemmelser
Mindre justeringer av formalsgrenser, avkjgrselspiler og andre juridiske linjer i tilknytning til
samferdselsareal tillates etter godkjenning fra Gildeskal kommune.

4.2. Kjogreveg
Omrader benevnt o_SKV1 og o_SKV2 skal brukes som offentlig atkomstvei til tilstptende felter i
planomradet, med tilhgrende snuhamre.

Veiene skal etableres med bredder iht. plankartet og utformes iht. kommunalteknisk norm for
Gildeskal kommune.

Omrader benevnt o_SKV3 — o_SKV6 utgjgr deler av eksisterende fylkesvei 838, Inndyrveien.

4.3. Fortau
Omrader benevnt o_SF skal brukes til offentlig fortau.

Fortauet skal etableres med bredde iht. plankartet og utformes iht. kommunalteknisk norm for
Gildeskal kommune.

4.4, Gang-/sykkelveg
Omrader benevnt o_SGS1 og o_SGS2 skal brukes til offentlig gang- og sykkelvei.

Omrade benevnt o_SGS2 skal brukes til offentlig gang- og sykkelvei. Det tillates kjgring pa gang- og
sykkelveien for atkomst til tilstgtende boliger. Der det er regulert avkjgrsel fra privat eiendom til
offentlig gang- og sykkelvei eller over denne, ma kravene til frisikt langs gang- og sykkelvei og
kjgrevei i henhold til vegnormalen N100, til enhver tid vaere oppfylt.

Gang- og sykkelveiene skal etableres med bredder iht. plankartet og utformes iht. gjeldende
vegnormaler.

4.5. Annen veggrunn — teknisk anlegg

Omrader benevnt o_SVT1 — o_SVT6 skal benyttes til skjeeringer, fyllinger, grafter, sngopplag, evt.
stgttemurer, gjerder og omrader for plassering av lysmaster, skilt o.l. i tilknytning til tilstgtende
offentlige veier.

5. Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

5.1.  Friomrade
5.1.1. 0_GF1
Omrader benevnt o_GF1 skal benyttes til allmenn ferdsel og opphold.

Eksisterende vegetasjon skal ivaretas og skjgtes gjennom fjerning av buskvegetasjon.
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5.1.2.GF2
Omrade benevnt GF2 skal benyttes til allmenn ferdsel og opphold.

De deler av omradet som ikke er tilgjengelig for ferdsel og opphold opprettholdes som naturomrade.

6. Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone (§ 12-5
nr. 6)

6.1. Bruk ogvern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Omrade benevnt V skal brukes til allmenn ferdsel og friluftsliv. Det kan ikke settes i verk tiltak som er
til hinder for allmennhetens ferdsel eller omradets bruk til friluftsomrade.

7. Hensynssoner (§§ 12-6 og 12-7)

7.1.  Frisikt
Innenfor omrader benevnt H140_1 — H140_4 tillates ikke sikthindringer som er hgyere enn 0,5 m
over veibanen.

7.2.  Sikringssoner — Andre sikringssoner
| sone benevnt H190 skal det tas hensyn til tunnel og overvannsledning under grunn

Det kan ikke settes i gang tiltak pa eller i grunnen som bergrer tunnelen fgr det er avklart med
Gildesal kommune.

8. Bestemmelsesomrader

8.1.  Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg
| omrade benevnt #1 skal det legges til rette for gangforbindelse mellom friomradet (o_GF1) og
spndre atkomstvei (o_SKV2) med tilhgrende fortau (o_SF).

9. Rekkefplgebestemmelser

9.1. Rammetillatelse
For rammetillatelse kan gis skal fglgende foreligge far omsgkt byggetrinn eller tiltak:

o Situasjonsplan, jf. § 2.1. Det skal utarbeides en helhetlig situasjonsplan for hvert delomrade.

o Perspektiver og snitt som viser byggehgyder samt eksisterende og fremtidig terreng.

o Overordnet plan for kommunaltekniske anlegg, herunder VA-anlegg, fortau og gang- og
sykkelvei, som er godkjent av Gildeskal kommune.

o Dokumentasjon pa hvordan krav til parkering og leke- og uteoppholdsareal tenkes innfridd,
jf.§2.4.

o Overordnet ulempeplan som er godkjent av Gildeskal kommune, § 2.7.
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9.2. Igangsettingstillatelse
For igangsettingstillatelse kan gis skal fglgende foreligge fgr omspkt byggetrinn eller tiltak:

o Detaljert plan for kommunalteknisk anlegg, herunder VA-anlegg, fortau og gang- og

sykkelvei, som er godkjent av Gildeskal kommune.

Dokumentasjon som viser at stgykravene oppfylles, § 2.5.

Massebudsjett og -regnskap som beskriver hvordan overskuddsmasser er planlagt handtert

og deponert, § 2.6.

Detaljert ulempeplan som er godkjent av Gildeskal kommune, § 2.7.

Dokumentasjon pa at grunnen har tilstrekkelig stabilitet ift. omsgkt tiltak, § 2.11.

Tillatelse iht. havne- og farvannsloven, jf. § 2.12.

Tillatelse fra forurensningsmyndighet, jf. § 2.12.

Avbgtende tiltak for a8 begrense partikkelspredning i sj¢ og for a hindre at evt. plastavfall

sprer seg i vannmassene, jf. § 2.12.

o Dokumentasjon pa at tiltak i sj@ ikke forverrer eksisterende situasjon, nar det gjelder
forurensing grunnet utslipp av kloakk, jf. § 2.12.

o O

O O O O O

9.3. Ferdigattest
For ferdigattest kan gis skal fglgende foreligge eller ferdig opparbeidet fgr omsgkt byggetrinn eller
tiltak:

o Atkomstveier, herunder kjgrbar gang- og sykkelvei, med tilhgrende snuhamre og fortau samt
VA-anlegg.
o Parkering, jf. § 2.3 og leke- og uteoppholdsareal, jf. § 2.4.

9.4. Annet rekkefglgetema
o Eksisterende avkjgrsler til omrader benevnt B3 og B5 fra fylkesvei 838 skal stenges nar nye
atkomstveier, omrader benevnt o_SKV1, o_SKV2 og o_SGS2, blir tatt i brukt.
o For boliger innenfor omrade benevnt BKB1, skal det fgrst etableres felles leke- og
uteoppholdsareal i omrade benevnt BKB1 fgr f BLK1 blir opparbeidet. f BLK2 skal
opparbeides sist.
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