AVGRENSING
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrensen pa plankartet datert: 15.05.2018

FORMALET MED REGULERINGSPLANENS AVGRENSING

Omradet reguleres til fglgende formal, med feltangivelser som vist pa plankartet;

PBL & 12-5. pkt. 1 BEBYGGELSE OG ANLEGG
PBL § 12-5. pkt. 2 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
PBL § 12-5. pkt. 3 GR@ONNSTRUKTUR
PBL & 12-5. pkt. 5 LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL
PBL§ 12-5.pkt. 6 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG
PBL§ 12-6 HENSYNSSONER
1  FELLES

1.1 Utforming av bebyggelsen
Bebyggelse i omradet skal ha god form og materialbruk, med et enhetlig og harmonisk preg. Den

planlagte bebyggelsen skal tilpasses stedets byggeskikk og seerpreg, og tilpasses @gvrig bebyggelse i
strgket med hensyn pa materialbruk og farger. Tak skal tekkes med materiale som gir matt og mgrk

virkning. Platetak av stal eller aluminium skal sgkes unngatt.

1.2 Vannog avigp
F@r det gis igangsettingstillatelse for ny bolig- eller fritidsbebyggelse, ma det fremlegges en vann- og
avlgpsplan for godkjenning.

1.3 Byggegrenser
Byggegrensen er i formalsgrensen dersom annet ikke er angitt i reguleringskartet.




1.4 Tiltak mot stgy
Grenseverdiene gitt i tabell 3 i Klima- og miljgdepartementets retningslinje T-1442/2016 gjgres
gjeldende for planen.

Unntak gis for fasader pa B6-B12 som vender mot Fv. 50 Selnesveien, hvor det tillates overskridelse
av grenseverdiene for veitrafikkstgy. Som avbgtende tiltak skal fglgende oppfylles:

o Alle boenheter skal ha tilgang til private utearealer hvor stgygrensene i tabell 3 tilfredsstilles.

e For hver boenhet skal minimum ett soverom ha vindusfasade mot stille side, hvor
steygrensene i tabell 3 tilfredsstilles.

e Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det fremlegges ngdvendig dokumentasjon pa at

kravene til stgytiltak i denne bestemmelsen er oppfylt.

2 BEBYGGELSE OG ANLEGG

2.1 Boligbebyggelse
| omradene skal det oppfares boligbebyggelse. | tillegg til bolighus er det tillatt & oppfare

garasje/carport/uthus. Byggegrense er i formalsgrense dersom annet ikke er angitt i

reguleringskartet.
For tillatelse til tiltak blir gitt, skal det utarbeides en situasjonsplan som viser:

e Bebyggelsens plassering, og hvordan den ubebygde del av tomta skal utnyttes og behandles
e Plassering av garasje/carport/uthus, selv om disse ikke skal oppfgres samtidig med gvrig
bebyggelse

Boligen med uthus skal plasseres innenfor de gitte byggegrenser dersom ikke annet er angitt.

Ved bruk av elementer som plassering pa tomta, farger og materialvalg av taktekking skal byggene

tilstrebes en god harmonisering med omgivelsene. Silhuettvirkning ma unngas.
Bestemmelser til den enkelte tomt:

e 64/48: Maks %-BYA = 20 %. Bebyggelsen skal ha saltak, gesimshgyde inntil 6 m, takvinkel
mellom 25 og 35 grader.

o B1-B4: Maks %-BYA=25 % og mgnehgyde tillates inntil 6,5 m. Bebyggelsen skal ha saltak,
takvinkel mellom 25 og 35 grader.

e B6: Maks %-BYA=20 %. Mgnehgyde inntil 5,5 m. Bebyggelsen skal ha saltak, takvinkel mellom
25 og 35 grader.

e B7: Maks %-BYA=20 %. Mgnehgyde inntil 5,5 m. Bebyggelsen skal ha saltak, takvinkel mellom
25 og 35 grader.

o B8: Maks %-BYA =20 %. Mgnehgyde tillates inntil 8 m. Bebyggelsen skal ha saltak, takvinkel
mellom 30 og 35 grader.



e B9-B12: Maks %-BYA=20 %. Mgnehgyde inntil 5,5 m. Bebyggelsen skal ha saltak, takvinkel
mellom 25 og 35 grader.

2.2 Fritidsbebyggelse
| omradene skal det oppfagres fritidsboliger. | tillegg til fritidsbebyggelsen er det tillatt 3 oppfare
garasje/carport/uthus. Bebyggelsen skal ha saltak.

For tillatelse til tiltak blir gitt, skal det utarbeides en situasjonsplan som viser:

e Bebyggelsens plassering, og hvordan den ubebygde del av tomta skal utnyttes og behandles
e Plassering av garasje/carport/uthus, selv om disse ikke skal oppfgres samtidig med gvrig

bebyggelse
Fritidsbolig med uthus skal plasseres innenfor de gitte byggegrenser.

Ved bruk av elementer som plassering pa tomta, farger og materialvalg av taktekking skal byggene

tilstrebes en god harmonisering med omgivelsene. Silhuettvirkning ma unngas.
Bestemmelser til den enkelte tomt:

e 64/16: Maks gesimshgyde 4,5 m, takvinkel mellom 25 og 35 grader. Maks %-BYA = 20 %

e 64/52,54,58,59,60, 61, 62, 64, 67, 68, 70: Maks gesimshgyde 4,5 m, takvinkel mellom 25
og 35 grader. Maks %-BYA =15 %

e 64/36, 40, 42, 49: Maks gesimshgyde 6 m, takvinkel mellom 25 og 35 grader. Maks %-BYA =
10 % ved gesimshgyde inntil 4,5 m, 7,5 % ved gesimshgyde > 4,5 m

e 64/37,38, 39, 41, 43, 44, 45, 46, 47, 50, 55, 56, 57: Maks gesimshgyde 4,5 m, takvinkel
mellom 25 og 35 grader. Maks %-BYA =15 %

e 64/17: Maks gesimshgyde 4,5 m, takvinkel mellom 25 og 35 grader. Maks %-BYA = 20 %

e FB1-FB3: Maks mgnehgyde 4,5 m, takvinkel mellom 25 og 35 grader. Maks %-BYA=15 %.

e FB4-FB6: Maks mgnehgyde 5,5 m, takvinkel mellom 25-35 grader. Maks %-BYA=20 %.

o FB7-FB13: Maks mgnehgyde 5,5 m, takvinkel mellom 25 og 35 grader. Maks %-BYA=20 %.

2.3 Marina
M1:

e Innenfor omradet kan det oppf@res sanitaerhus, redskaps/servicebygg, grillnaust og sjgboder
samt parkeringsplasser. Terrenginngrep i form av fjellsprengning blir ngdvendig. Eksisterende
moloer kan utvides som vist i plankart. Tilpasninger/justeringer av molo innenfor
plangrensen tillates. Marinaen skal utformes med hgy kvalitet og moloene skal plastres.

o Fgr tillatelse til utvidelse av molo blir gitt ma ngdvendig dokumentasjon som ivaretar
sikkerhet mot kvikkleireskred foreligge.

e Farlig avfall og kjemikalier (olje o.l.) skal oppbevares i egnede beholdere, og fjernes av den

enkelte bruker.



e  Batpuss og spyling av bat er ikke tillatt i tilknytning til smabathavn eller marina unntatt pa
anvist plass. Omrade for batpuss og spyling av bat ma ha fast dekke med oppsamling av
partikler (sandfangskum e.l.).

e P& omradet tillates oppfert et sanitaeerhus med maks tillatt BRA=50 m? og et servicebygg med
maks tillatt BRA=100 m?2. Bebyggelsen skal ha saltak, gesimshgyde inntil 4,5 m.

o Det tillates oppfert 16 sjgboder hver med stgrrelse 4x6 m. Alle sjpboder skal ha en front mot
sjgen liggende pa samme koteniva. Bebyggelsen skal ha saltak, gesimshgyde maks 3 m og
takvinkel 30-35 grader. Dersom felles-sjgboder bygges skal mgnehgyden beregnes som om
det var enkelt bygg, pa bakgrunn av bredde pa enkelt bygg og gitt takvinkel.

e Det tillates ogsa oppfert et grillnaust i omradet. Maks tillatt BRA=50 m?. Bebyggelsen skal ha
saltak, maks mgnehgyde 4 m.

e Bygningsdeler under 3 moh ma tale pavirkning fra sjgvann

e Fgr det gis igangsettingstillatelse til ny bebyggelse i omradet ma det fremlegges en

avlgpsplan for godkjenning

M2: Pa omrade M2 tillates det oppfgrt drivstoffanlegg i tilknytning til drift av smabathavna.

2.4  Rorbu
Innenfor omradet kan det oppfgres inntil 6 rorbuer. Det tillates parkering pa omradet.

e Maks gesimshgyde 6 m

e Rorbu skal ha saltak, takvinkel mellom 30 og 35 grader

e  Maks tillatt bruksareal for hver enhet er 65 m?

e Rorbuene skal ha gavlvegg mot sjgen

e Dersom rorbuer bygges i rekke skal mgnehgyden beregnes som om det var frittstaende
rorbu, pa bakgrunn av bredde pa enkel rorbu og gitt takvinkel.

e Bygningsdeler under 3 moh ma tale pavirkning fra sjgvann

2.5 Campingplass/utleiehytter
Innenfor omradet er det tillatt med parkering av biler, campingvogner/trekkbiler, bobiler og

oppfering av utleiehytter.

e Det kan oppferes inntil 3 utleiehytter. Maks tillatt bruksareal pr utleiehytte er 70 m2.
Bebyggelsen skal ha saltak, maks gesimshgyde 4,5 m, takvinkel mellom 25-35 grader.

o Ved sgknad om tillatelse til tiltak for utleiehytter innenfor omradet skal det sendes inn en
illustrasjonsplan.

e Ved bruk av elementer som plassering pa tomta, farger og materialvalg av taktekking skal
byggene tilstrebes en god harmonisering med omgivelsene.

e Det kan anlegges inntil 6 parkeringslommer for campingvogner/bobiler.

e Fgr utbygging av omradet ma det fremlegges en avlgpsplan for godkjenning.



2.6

Lager

Pa omradet kan det oppfgres et eller flere servicebygg for vinterlagring av bater og service i den

forbindelse.

2.7

Maks tillatt BRA=1000 m?. Plasthall kan her tillates. Eventuell plasthall er unntatt fra krav til
utforming i punkt 1.1.
Gesimshgyde tillates inntil 8 m.

For oppfaring av bygninger pa omradet ma det fremlegges en avigpsplan for godkjenning.

Naust

Innenfor omradene kan det oppfgres naust. Det tillates parkering pa omradet.

N1:

N2:

2.8

Innenfor omradet kan det oppfgres inntil 12 felles naust. Ved sgknad om tillatelse til tiltak for
forste naust skal det sendes inn en illustrasjonsplan for hele omradet.

Naust skal fortrinnsvis oppf@res som enkeltnaust, men kan ogsa oppfgres som
rekkebebyggelse for 2-4 naust innenfor hver rekke. Alle naust skal ha en front mot sjgen
liggende pa samme koteniva, og skal ligge i samme avstand fra PV1.

Alle naust skal ha saltak og samme takvinkel. Gesimshgyde maks 3 m og takvinkel 30-35
grader.

Dersom fellesnaust bygges skal mgnehgyden beregnes som om det var enkeltnaust, pa
bakgrunn av bredde pa enkeltnaust og gitt takvinkel.

Maks tillatt %-BYA = 100 %.

Stranda skal ikke bearbeides, men fremsta ubergrt slik den er i dag. Dog tillates fjerning av
overliggende rullestein.

Innenfor omradet kan det tillates inntil 2 naust for lagring av bater/sjgrelatert utstyr.

Et av naustene kan benyttes i forbindelse med arrangementer og i undervisningsgyemed, for
eksempel leirskolevirksomhet.

Naust skal oppfgres som enkeltnaust, og skal ha front mot sjgen.

Naust skal ha saltak, maks gesimshgyde 3 m og takvinkel 30-35 grader. Maks tillatt
bruksareal pr naust er 70 m2,

Lekeplass

LEKO1: Felles lekeplass. Det skal tilrettelegges et omrade spesielt for de minste barna.

LEKO2: Felles lekeplass som skal tilrettelegges spesielt for de minste barna.

Rekkefalge: Lekeplass LEKO1 skal veere opparbeidet fgr det gis ferdigattest for mer enn 2 boenheter

innenfor omradene B1-B4. Lekeplass LEKO2 skal veere opparbeidet fgr det gis ferdigattest for mer enn

2 boenheter innenfor omradene B6-B12.



2.9 Parsellhage

Omradet skal benyttes til gartnerivirksomhet og parsellhage for dyrking av frukt og gregnnsaker. Det
tillates oppfert hensiktsmessig bygning pd omradet til bruk til formalet. Maks tillatt bruksareal 50 m?,
maks gesimshgyde 4,5 m.

2.10 Kombinert formal service/utleie/lager

Omradet tillates benyttet til café-drift, forsamlingslokale, lager og verkstedsvirksomhet. Fjgset kan
ominnredes og brukes til utleieleiligheter. Omradet kan ogsa benyttes i undervisningsgyemed, f.eks. i
leirskolevirksomhet.

2.11 Sanitezeranlegg
Pa omradet tillates det oppf@rt en mindre bygning for sanitaermessige forhold. Maks tillatt bruksareal

50 m?, maks gesimshgyde 3,5 m.
SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

2.12 Kjgreveg
Mindre justeringer av veg for tilpasning til terrenget tillates.

e PV1:PV1 er privat veg til Hesthagan for brukere av campingplass, fritidsboliger, boliger B1-
B4, marina, rorbuer og naust. | tillegg skal vegen vaere apen for allmenn ferdsel. Bredde 5 m,
dette inkluderer kjgrebane og ngdvendig areal til grgfter.

e PV2:PV2 er privat veg til fritidsbolig pa 64/17.

e PV3: PV3 er privat veg til omrade S/U/L, lageromrade, naustomrade/molo, badeplass, bolig
B5 og 64/7. Bredde 5 m, dette inkluderer kjgrebane og grefter.

e PVA4: PV4 er privat veg til hestesportomrade. Bredde 5 m, dette inkluderer kjgrebane og
grofter.

e PV5: PV5 er privat veg til B6. Bredde 5 m, dette inkluderer kjgrebane og grofter.

e PV6: PV6 er privat veg til B7 og B8. Bredde 5 m, dette inkluderer kjgrebane og grefter.

e PV7:PV7 er privat veg til FB1-FB13. Bredde 5 m, dette inkluderer kjgrebane og grefter.

e PV8: PV8 er privat veg til eks. fritidsboliger 64/52, 54, 58, 59, 60, 61, 62, 64, 67, 68, 70.
Bredde 5 m, dette inkluderer kjgrebane og grgfter.

e PV9: PV9 er privat veg til boliger B9-B12. Bredde 5 m, dette inkluderer kjgrebane og grgfter.

2.13 Renovasjon
Areal for felles renovasjon, postkassestativ og lignende mindre felles tiltak.

2.14 Annen veggrunn —grgntareal
Areal ved fylkesvegen for grgfter, sngopplag og lignende.

2.15 Parkering
Areal for felles parkeringsplasser. P3 kan benyttes til avigpsanlegg og til renovasjon.

3 GR@NNSTRUKTUR




3.1 Turdrag
Turdrag med bredde inntil 1,5 m. Det tillates oppf@rt mindre konstruksjoner langs turdrag for a lette
tilgjengeligheten.

Rekkefglge:T4 skal opparbeides samtidig som LEKO2.

4 LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL

4.1 LNFR

e L 1: Omrade for vaningshus til landbrukseiendommen gnr. 64 bnr. 4. Maks %-BYA= 20 %.
Mgnehgyde inntil 5,5 m. Det tillates flatt tak/pulttak med maks takvinkel 20 grader,
eventuelt saltak med takvinkel mellom 25-35 grader. Garasje kan oppfgres 1 m fra
nabogrense uavhengig av pategnet byggegrense. Boligen ma plasseres sa lavt som mulig i
terrenget slik at en unngar silhuettvirkning.

e F1 og F2 Omradene skal kun benyttes til rekreasjon. Det tillates ikke noen form for
bebyggelse i omradet.

e F6: Innenfor omradet tillates enkel tilrettelegging med reversible inngrep for a fremme
friluftslivet og for 8 fremme omradet som mgteplass. Det tillates & sette opp en bygning inntil
30 m? BRA til utsiktspunkt/rekreasjon for friluftsfolk. Gesimshgyde inntil 4,5 m og takvinkel
mellom 20 og 30 grader.

4.2  Friluftsformal
F1: Omradene skal kun benyttes til rekreasjon. Det tillates ikke noen form for bebyggelse i omradet.

F3: Omradet skal benyttes til bading. Det tillates oppf@rt en mindre is/pglsekiosk, maks tillatt

bruksareal 15 m?, maks gesimshgyde 3,5 m.

F4 og F5: Omradene skal kun benyttes til rekreasjon. Det tillates ikke noen form for bebyggelse i

omradene. Stranda skal ikke bearbeides, men fremsta ubergrt slik den er i dag.

5 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG

5.1 Smabathavn
Omradet tillates utbygget med flytebrygger for ca. 75 smabater opp til ca. 30 fot. Omradet skal ogsa

legges til rette for @ kunne fungere som gjestehavn.

5.2  Friluftsomrade i sj@
FS1: Det er ikke tillatt & trafikkere omradet med noen form for motordrevne fremkomstmidler i

manedene mai, juni, juli og august. Dog er unntatt battrafikk til og fra naustene i omradet og trafikk i
forbindelse med utsetting og opptaking av bater fra rampen, samt pa- og avstigning ved moloen.
Omradet skal ikke benyttes som opplagsplass eller ankringsplass, og med unntak av en flytebrygge

for a ta turister ut og inn i bat er det ikke tillatt a3 oppfgre noen bygningsmessige innretninger, som



brygger, landganger el. tilsvarende. Det skal utsettes markgrer som sikrer visning av grensene i sjgen.

Rydding av stein med formal badeplass er tillatt.

FS2: Det er ikke tillatt a trafikkere omradet med noen form for motordrevne fremkomstmidler i
manedene mai, juni, juli og august. Omradet skal ikke benyttes som opplagsplass eller ankringsplass
og det tillates ikke oppfert noen bygningsmessige innretninger, som brygger, landganger eller
tilsvarende. Det skal utsettes markgrer som sikrer visning av grensene i sjgen. Rydding av stein med

formal badeplass er tillatt.

6 HENSYNSSONER

6.1  Frisiktsone
Innenfor omradene skal eventuelle sikthindringer (som for eksempel vegetasjon eller sng) ikke vaere
hgyere enn 0,5 m over primaervegens kjgrebaneniva. Enkeltstaende trzer, stolper og liknende kan sta

i frisiktsonen, sa lenge de ikke hindrer sikt.

6.2  Kulturminner
Innen bevaringsomradet er det ikke tillatt med noen form for inngrep.



