Reguleringsbestemmelser

Detaljregulering for Ytre Strandhagen Ulevag

Plannanvn: Ytre Strandhagen, del av gnr. 92 bnr. 4 og 9, Ulevdg, Tvedestrand kommune

PlanID: 0914-171

Bestemmelser datert: 20.03.2025 Plankart datert: 20.03.2025

Bestemmelser, revidert: Plankart, revidert:

1. Planens hensikt

Hensikten med planen er @ tilrettelegge for bygging av 11 nye fritidsboliger, med tilhgrende anlegg og
bygninger, herunder adkomst. I tillegg vil omrdder for privat felles parkering reguleres inn i planen. Grgnne
omrdder er regulert til LNFR-omrdder. Bestemmelser og retningslinjer i overordnet kommuneplan ligger til
grunn for detaljplanleggingen.

Planomrddet er requlert til falgende formadil:

Bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5, ledd nr 1)

- Fritidsbebyggelse (1121), BFF1-BFF7

- Kommunalteknisk anlegg — VA (1560), BKT1

- Smdbdtanleqg i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (1588), BBS1
- Uthus/naust/badehus (1589), BUN1

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl § 12-5, ledd nr 2)

- Kjgreveg (2011), SKV1-SKV3
- Parkeringsplass, (2082), SPP1
- Annen veggrunn-grgntareal, (2019), o_SVG og SVG

Landbruks,- natur og friluftsformdl (pbl § 12-5, ledd nr 5)
- Friluftsomrade (5130), LF1-LF3

Hensynsoner (Pbl § 12-6)

- Bevaring kulturmiljg, H570_1
- Bdndlegging etter lov om kulturminner, H730_1

Bestemmelsesomrdder (§ 12-7)

- Bestemmelsesomrdde; vilkdr for bruk av arealer, #801 og #B02
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2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

Bestemmelser som gjelder for hele planomrddet.

a)

b)
c)

Det er tillatt G grave ned VA-ledninger, sette opp pumpe- og trykkgkningsstasjoner og
oppfare nettstasjoner innenfor alle arealformdlene i planen. Ved nedgraving av ledninger i
grgnnstrukturomrddene, skal omradene reetableres med stedegen masse slik at de
revegeteres med stedegen vegetasjon. Det er 5 meter byggegrense rundt nettstasjoner.
Hyttene skal levere sgppel i sappelbod ved fylkesveien/SKV1.

Innenfor frisiktslinjer skal terrenget planeres slik at dette ikke pd noe sted blir hgyere enn
tilstgtende veiniva. Det er ikke tillatt med vegetasjon, sng ol., hgyere enn 0,5 meter over
tilstgtende veiniva.

3. Bestemmelser til arealformal

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

3.1.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg (BFF1-BFF7, BUN1, BBS1 og BKT1)

a)

b)

c)

1 100-meters beltet til sjg er det regulert inn byggegrense innenfor formdlene for frittliggende
fritidsbebyggelse, (BFF4-BFF7), omrdde for kommunalteknisk anlegg (BKT1), naust (BUN1) og
smdbatanlegg i sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone (BBS1). Der byggegrensen ikke
synes pa plankartet, sammenfaller den med formalsgrensen (BFF7, BKT1, BUN1 og BBS1).
Byggegrensen er unntatt tiltak som nevnt i pbl. §29-4 3. ledd, jfr. TEK17 §6-4.

For byggegrenser i BFF1-BFF3 gjelder de alminnelige avstandsbestemmelsene i pbl. §29-4 og
byggeteknisk forskrift. Byggegrense er unntatt for fremfgring av adkomstvei til tomtene.

All ny fritidsbebyggelse skal tilkobles offentlig eller privat felles VA-anlegg.

3.1.2 Fritidsbebyggelse, frittliggende (BBF1-BFF7)

a)
b)

c)

Omrddene BFF1-BFF7 skal benyttes til fritidsbebyggelse med tilhgrende anlegg.

Ved sgknad om byggetillatelse skal det fremlegges:

® Situasjonsplan og tegninger som viser bygningenes plassering, adkomst, parkering,
garasjeplassering og forstgtningsmurer.

e [Eksisterende og prosjekterte terrenglinjer ved godt dokumenterte snitt giennom
byggetomten med planlagt bebyggelse og anlegg inntegnet.

e Ny bebyggelse skal gis en hgydeplassering som er godt tilpasset terrenget pa tomten.
HO1 pé plankartet er maksimal hayde pd gulv ved HO1. PG tomt 7 og 9 tillates ikke
byggetiltak med gulvniva lavere enn kote +4,0.

Utforming (§12-7 nr. 1):

For bebyggelsen i felt BFF1-BFF7 gjelder folgende:

e Tomtene tillates bebygd med maksimalt bebygd areal, BYA=120 m? eksklusive parkering
pd terreng

® fritidsboliger skal ha saltak med takvinkel 22 — 45 grader, maksimal mgnehgyde 4,5
meter og maksimal gesimshgyde 3,5 meter, unntatt pd tomt 7, 8 og 9 der maksimal
mgnehgyde er 5,5 meter og maksimal mgnehgyde 4,5 meter. Hgydene mdles fra HO1.

e Fritidsboliger kan oppfares med kjeller/underetasje med maksimal innvendig takhgyde
2,4 meter, pa tomter der dette vil redusere behovet for fylling og slik at naturlig terreng
ved UO1 og HO1 tas opp, unntatt pG tomt 7-10 der kjeller/underetasje ikke er tillatt.
Minimum 50 % av kjeller/underetasje skal ligge skjult i terreng.
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e Anneks/uthus/garasje tillates oppfart uten kjeller/underetasje, og med maksimal BYA 30
m?Z Bygningene skal ha samme takform som fritidsboligen, med maksimal mgnehgyde
4,0 meter og maksimal gesimshgyde 3,0 meter. Hgydene males fra HO1.

e All bebyggelse innenfor feltene BFF1-BFF7 skal ha jordfarger. Glaserte takstein tillates
ikke.

e Tomtenes naturlige preg skal sgkes bevart og bruken av forstgtningsmurer og markerte
skréaninger skal begrenses. Der hvor forstgtningsmurer eller fyllinger er ngdvendig, tillates
disse oppfdrt naermere eiendomsgrenser enn 4,0 meter og utenfor regulerte
byggegrenser. Maksimalt tillatte hgyder pad forstatningsmurer eller fyllinger mdlt fra
eksisterende terreng, er 1,5 meter. Synlig del av forstgtningsmurer skal utfgres i, eller
forblendes med, naturstein.

d) Fritidsbolig med atkomst fra kjgrevei SKV2, skal ha 2 biloppstillingsplasser pG egen eiendom.
Tomt 7-11 og BFF7 skal ha 2 biloppstillingsplasser hver i omrdde SPP1.

3.1.3 Kommunalteknisk anlegg (BKT)

a) Omrddet BKT1 er regulert til omrade for vann- og avigpsanlegg. Anlegget kan veere offentlig
eller privat. Bebyggelse er ikke tillatt.

3.1.4 Smabatanlegg i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (BBS1)
a) Omrddet BBS1 er eksisterende brygge for hytte pd BFF10.

3.1.5 Naust/uthus/badehus (BUN1)
a) Omrddet BUN1 er eksisterende batbu for BFF7. Maks mgne-/gesimshgyde er 4,5 m.

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

3.2.1 Kjgreveg (SKV1-SKV3)

a) SKV1 er regulert til privat kigrevei, og er felles avkjarsel fra fylkesveg 411 til Ytre Strandhagen
og Knarrestg.

b) SKV2 er regulert til privat kjgreveg, og er hovedvei inn i feltet.

c) SKV3er regulert til privat kigreveg, og er eksisterende vej inn til eksisterende hytte pa felt
BFF7 og til hytter utenfor planomrddet.

d) Ved opparbeidelse av SKV1 skal det sikres tilfredsstillende adkomst for lastebil/renovasjonsbil
til eksisterende avfallsbod.

3.2.2 Annen veggrunn — grgntareal (o_SVG og SVG)

a) O_SVG og SVG er regulert til annen veggrunn, sideareal til veg, hhv. offentlig og privat
eierform.

3.2.3 Parkeringsplass (SPP1 — SPP4)

a) SPP1 erregulert til parkering for tomt 7-11 og BFF7, samt eiendommer utenfor planomradet
som blir gitt bruksrett til SKV2.

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

3.3.1 Friluftsomrade (LF1-LF3)
a) LF1-LF3 er requlert til omrdde for friluftsformal.
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b) Det tillates ikke innretninger eller tiltak innenfor omrddet som er til hinder for allmenn
ferdsel.

c) Landskapspleie som opprettholder tidligere og eksisterende kulturlandskap kan
gjennomfgres. Gamle steingjerder innenfor omrdadet skal bevares.

d) Mellom planlagt bebyggelse os sjgen skal alle furuer med diameter 20 cm eller mer i
brysthgyde std/bevares. Der det stdr 3 eller flere slike treer i naerheten av hverandre, kan det
hogges tre/treaer slik at innbyrdes avstand blir maksimalt 10 meter. Det er tillatt G kviste den
nederste 1/3 (tredjedelen) av treets hgyde.

4. Hensynsoner

4.1 Hensynsoner - kulturminner

a) H570_1 er regulert til bevaringssone, kulturmilig og omfatter bufferareal for automatisk
fredete kulturminner i H730_1. Innenfor H570 1 er det ikke lov G foreta naturinngrep, eller
oppfare bygninger eller anlegg som kan skjemme aktivitetsomrddene fra steinalderen. Det er
tillatt med rydding av vegetasjon.

b) H730 _1 er regulert til bdndleggingssone — bdndlegging etter lov om kulturminner. | omrddet
finnes automatisk fredet kulturminne med id 247128. Det er ikke tillatt G sette i gang tiltak
som er egent til G skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pG annen
mdte skjemme det automatisk fredete kulturminnet eller fremkalle fare for at det kan skje.

5. Bestemmelsesomrade

5.1 Bestemmelsesomrade — vilkar for bruk av arealer (#BO1-#B03)

a) #BO1 - #BO3 er regulert som bestemmelsesomrdder — vilkar for bruk av arealer.

b) Omrdde #BO1 kan benyttes til midlertidig parkering. Omrddet skal tilbakefgres til samme
stand som fgr utbygging, senest 1 mdned etter at det er gitt brukstillatelse til SKV2. Jf.
rekkefglgebestemmelser punkt 6.1 a.

c) #BO2 og #B0O3 er omrader for alle eksisterende og planlagte stier, samt kjerrevei til
Ulevagmyra. Innenfor omrade #B02 og #BO3 kan stier opparbeides med bredde 1,0-

1,5 meter. Kyststien og sti til Bustrand (#B02) skal opparbeides og skiltes.

6. Rekkefplgebestemmelser

6.1 Rekkefglgebestemmelser - kjgreveg og batplasser

a) Far det gis tillatelse til byggetiltak pG tomt 1-11 skal det foreligge godkjente tekniske planer
for felles hovedanlegg for vann, avlgp og elforsyning. Planene skal samordnes og omfatte
hele reguleringsplanomrddet. Planene skal godkjennes av henholdsvis Krokvdg vannverk SA,
Tvedestrand kommune og den lokale nettleverandgren for elkraft.

b) Kyststien og sti til Bustrand i #BO2 skal veere opparbeidet og skiltet i henhold til § 5.1 c) for
det gis brukstillatelse til fgrste nye fritidsbolig pd tomt 9 eller 10.

c) Fer G til den femte (5.) nye hytta gis, skal det foreligge godkjente tekniske planer for vei
SKV1 og SKV2 og SKV1; SKV2 og SPP1 skal vaere opparbeidet. Samtidig skal bruken av
parkeringsplass innenfor bestemmelsesomrdde #B0O1 opphgre, og senest innen 1 mdaned
etter at brukstillatelse til kigrevei SKV1 og SKV2 er gitt, skal #BO1 tilbakefares til
friluftsformal, jf. §5.1 b.

d) Far det kan gis brukstillatelse til SKV1 skal den gamle avkjgrselen stenges eller graves vekk.
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