ALESUND KOMMUNE - REGULERINGF@RESEGNER

Detaljregulering for Hatlane 11

Planidentifikasjon: Saksnr. (Acos): Eigengodkjenningsdato: Eigengodkjent av:

ID-2024000289 24/289 15.05.2025 Alesund kommunestyre

§ 1 - Generelt

Desse reguleringsforesegnene gjeld for det omrddet som pa plankartet er synt med
reguleringsgrenser. Innanfor desse grensene skal areala brukast slik som planen (plankartet og
foresegnene) fastsett.

Reguleringsforesegnene kjem 1 tillegg til plan- og bygningslova (pbl.) og feresegner og
retningslinjer 1 tilknyting til gjeldande arealdel av kommuneplanen.

Etter at denne reguleringsplanen med tilheyrande foresegner er gjort gjeldande, kan det ikkje
gjerast privatrettslege avtalar i strid med desse.

§ 2 - Reguleringsformal
Areal innafor planavgrensinga er regulert til folgjande formal:

1. Busetnad og anlegg (pbl. § 12-5, nr. 1)

- Busetnad - frittliggjande sméhusbusetnad (BF)
- Busetnad - konsentrert smahusbusetnad (BK)
- Leikeplass, felles (f LEK)

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5, nr. 2)
- Koyreveg, felles (f KV)

- Gang- og sykkelveg (o GS)

- Anna veggrunn — teknisk anlegg, felles (f AVT)

3. Grenstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)
- Naturomrade (GN)

4. Omsynssoner (pbl. § 12-6)
- Frisikt — H140

- Steysone — H220 og H210
- Faresone skred — H310

4. Juridisk line og punkt
- Bestemmelsesgrense - RpBO — automatisk freda kulturminne

OSE AS



§ 3 - Fellesforesegner

3.1- Plassering og definisjonar:

Bustadar skal plasserast innanfor dei regulerte byggegrensene. Tillate utbygd areal (BYA)
definerast etter teknisk forskrift (TEK). %-BYA fastsett tillat utbygd areal i prosent av tomta
sitt nettoareal. Parkering pa bakkenivé regnast med i utnyttinga. Oppstillingsplassar for bil og
renovasjon kan byggjast utanfor byggjegrense.

Gesims- og menehogd bereknast i samsvar med TEK §§ 5.9 og 6.2, og regnast 1 hove
gjennomsnittleg planert terreng.

3.2 - Bygningars form, plassering, materialbruk og farge:

Bygningar skal prosjekterast og utferast slik at den fér ei god arkitektonisk utforming i
samsvar med sin funksjon, og at den etter kommunen sitt skjenn har gode visuelle kvalitetar
bade i seg sjolv (form og materialbruk) og 1 heve til sin funksjon og dei bygde og naturlege
omgjevnadar, herunder plassering.

Det skal leggjast vekt pd a finne ei sd god leysing som mogeleg i have til tilpassing til
eksisterande landskap/terreng, utsikt for naboar samt opparbeiding av gode uteopphaldsareal.

Ved byggjesoknad av bustadar skal garasjar og carportar vise pé situasjonskartet, sjelv om
desse skal oppferast seinare. Garasjar og carportar skal tilpassast hovudhuset med omsyn til
materialval, form og farge.

3.3 - Terrengbehandling, utomhusplan:

Ikkje utbygd del av tomta skal utformast tiltalande. Fyllingar og stettemurar skal sa langt det
er mogeleg unngaast, og det er ikkje tillat & ha skjemmande skjeringar og fyllingar. Skjeringar
som folgje av utgraving/planering av tomt skal plantast til med stadeigen vegetasjon. Der det
er behov for stattemurar mot nabotomt eller veg, skal desse 1 hovudsak utferast 1 naturstein.
Kommunen kan péby at planeringshegde blir senka eller heva slik at hogde pa stettemur vert
redusert.

Unntak fra foresegn § 3.1:
e Byggegrense skal ikkje gjelde for stettemurar mot veg.
e Byggjegrense skal ikkje gjelde for stettemurar for 4 ta opp hegdeforskjellar mot
terreng for bustadar inntil 1,6 m hegde.

Saman med seknad om byggjeloyve kan kommunen krevje at det vert utarbeidd ein
utomhusplan for den ikkje utbygde delen av tomta. Denne skal ved sida av a vise utbygd
areal, ogsé vise terrengbehandling og eksisterande og ev. ny vegetasjon.

Det ber i storst mogeleg utstrekning forsekast a ta vare pa og nytte eksisterande terreng, i
samband med utbygging.

3.4 - Hogde pa terreng, gjerde m.v. mot offentleg veg og grontareal:

Terreng, gjerde, hekkar o.1. i formdlsgrensa langs offentlege vegar skal ikkje vere hegare enn
1,2 m over vegnivaet, og 0,5 m ved kryss eller avkeyrsler, jf. Kommunen sine normer. Sja
elles foresegner som gjeld frisiktsoner. Stoyskjerm som ikkje kjem i konflikt frisikt sone kan
vere inntil 2,5 m.
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3.5 - Overvasshandtering

Overvatn skal i storst mogeleg grad handterast lokalt, og pa ein miljemessig riktig mate.
Lokal overvasshandtering skal skje 1 tre trinn; fange opp og infiltrere, forsinke og dryge, og
sikre trygge flaumvegar. Overflata skal berre forseglast s& langt det er naudsynt.

Ved byggje- og anleggstiltak skal overvassmengda til leidningsnettet sekjast redusert.
Krav om infiltrasjon/dryging av overvatn, prosjektering blir gjort i samband med
detaljprosjektering av bustadomrida.

3.6 - Parkering og sykkelparkering:

For planen gjeld parkeringsferesegnene i kommuneplanen sin arealdel, under dette krav om
sykkelparkering. Krav om minst 1,25 biloppstillingsplassar per bueining og minst to
sykkeloppstillingsplassar per bueining.

3.7 - Stay:
For busetnad gjeld miljoverndepartementet sine anbefalte grenser for utanders steyniva pa

maks. Lpen 55 dB, jf. vegleiar T-1442/21. Skjermingstiltak skal utferast i samsvar med
stoyvurdering datert 30.06.2023:

e Plassering av stayskjerming er vist pa plankartet med regulert stoyskjerm.

e Stoyskjerm skal utformast etter prinsippet som er synt i stoyvurderinga, med
stoyskjerm pa 2,5 m.

e Alle bueiningar skal ha tilgang til eigna privat uteareal der stoygrense ikkje overskrid
Lgen 55 dB.

e Stoyskjerm skal vere lyd absorberande pa stoyside for 4 hindre refleksjon av stay, for
a hindre ulemper for naboar. Krav om at lydabsorberande utforming av stayskjerm
skal gjerast greie for i byggjeseknaden.

e For seksmannsbustad mé det gjerast fasadetiltak mot stoy. Ytterveggar mé
tilfredsstille lydisolasjonskrav pd minst 43 dB Ry+Cy, og vindauge dB 35 Ry+Ci:.

e For seksmannsbustad og vestleg frittliggande bustadar mé verandaer ha tette rekkverk
i minst 1,2 m hegde. Utforing i herda glas eller polykarbonat, og tette rekkverk mot
dekk/golv, og mot eventuelle stolper/gelender. Verandahimling ma ha lydabsorbent.

e Einebustad i vest vil {4 marginalt stoyniva over 55 dB, men sa lite at det burde
godkjennast. Vindauge ber utstyrast med 33 dB lydglas mot vest og ser.

e Stoyskjermen skal ha gode visuelle kvalitetar og tilpassast omgjevnaden. Den ber
brytast opp med farge- og materialval, og/eller bygningstekniske detaljar.

Jf. § 8.2 — Rekkjefolgjekrav om stoyreduserande tiltak.

Stoy frd byggje- og anleggsverksemd
Retningslinje T-1442 (2021) gjeld for utslepp av stoy frd byggje- og anleggsverksemd
innanfor planomradet.

3.8 — Tilgjengelege bueiningar:

Minimum 20 % av bustadane skal tilfredsstille krav om tilgjengeleg bueining, jf. definisjon i
TEK.

Minimum 20 % av bustadane skal ha minst to soverom.
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3.9 - Automatisk freda kulturminne:

Det er gjennomfort arkeologisk registrering av planomradet og sterste delen av planomradet
er bandlagt som automatisk freda kulturminne, id 261123. Det blir regulert inn
bestemmelsesomrade (RpBO) over automatisk freda kulturminne.

Det er ikkje tillate med tiltak innafor bestemmelsessone RpBO for utgraving/frigjeving av
kulturminne fra ansvarleg kulturmynde.

Dersom ein under arbeid 1 omrédet kjem over noko som kan vere automatisk freda
kulturminne, er ein pliktig til & stoppe arbeidet og ta kontakt med kulturavdelinga i fylket for
avklaring, jf. kulturminnelova § 8 andre ledd.

3.10 - Kommunale normer og utbyggingsavtalar

Offentlege trafikkomrade, offentlege VA-anlegg og overvass-system innanfor planomradet
skal opparbeidast i samsvar med vedtekne kommunale normer og retningsliner, og etter
tekniske planar vedtekne av kommunen.

3.11 - Renovasjon
Handtering av avfall skal skje 1 samsvar med renovasjonsteknisk forskrift og
renovasjonsteknisk plan for omradet, jamfor avsnitt 6.21 1 planomtalen.

3.12 - Nedkjemping av ugnskte framande planteartar

Det er registrert ugnskt framande planteartar ved planomrddet. For det vert gjeve
igangsetjingsloyve for anleggsarbeid, mé det liggje fore analyse- og tiltaksplan som beskriv
korleis ein kan hindre at disse artane spreier seg med massehandtering. Planen skal
godkjennast av kommunen.

§ 4 - Busetnad og anlegg

4.1 - Frittliggjande smdhusbusetnad (BF):
Innanfor omrada kan det byggast frittliggjande sméhus med inntil 2 bueiningar.

Gesimshogd for bygningar med flatt tak vert sett til 8,5 m over gjennomsnittleg terreng.
Krav om flatt tak for alle bygningar innanfor formélet.

Grad av utnytting skal ikkje overstige %-BY A=35.

Garasjar skal ikkje ha storre gesimshogd enn 3,5 m. Grunnflata skal ikkje overstige 50 m?.
Det skal avsettast min. 1,25 parkeringsplass per bueining innanfor formélet.
Rekkjefolgjekrav om opparbeiding av seksmannsbustad innanfor BK for det kan gjevast
bruksleyve/ferdigattest for nye bustadar innafor BF.

4.2 - Konsentrert smahusbusetnad (BK):

Innanfor omrada kan det byggast konsentrert smdhusbusetnad, som einebustadar i kjede,
frittliggjande tomannsbustadar eller i kjede, fleirmannsbustadar, rekkjehus o.1.

Gesimshogd skal ikkje overstige 9,5 m og menehogd ikkje over 10,5 m, over gjennomsnittleg
terreng. Tekniske innretningar kan ga over gesims med inntil 2 m, for inntil 5 % av takflata.
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Grad av utnytting skal ikkje overstige %-BY A=40.
Det skal avsettast min. 1,25 parkeringsplass per bueining innanfor formaélet.
Kommunen kan krevje utarbeidd situasjonsplan for heile BK.

Situasjonsplanen skal vise:

e Tilkomstveg, parkeringsloysingar, stigningsforhold pé tilkomstveg og avkeyrsler.
Biloppstillingsplassar, felles parkeringsareal, garasje og anna disponering av
fellesareal under dette, gjerde, murar, skraningar og drenering.

e Plassering og hegde pé bygningar med snitt skal innehalde hogdedokumentasjon 1
hove tilstaytane bygningar og terreng. Takvinkel, meneretning og etasjetal pa
planlagde bygg. Fasadeomriss og perspektivskisser som viser utforming av planlagde
bygg 1 heve eksisterande og planlagd bygningsvolum.

e Arealbruk i byggjeomrade og fellesomrade.

e Utforming, bruk og behandling av ubygd areal, under dette terrengplanering, framtidig
vegetasjon og bevaring av eksisterande vegetasjon. Den skal og innehalde loysing for
terrengplanering som skal opparbeidast samtidig med utbygging av det enkelte
omrade.

e Uteopphaldsareal, under dette naerleikareal i samsvar med kommunen si
leikeplassnorm og fellesforesegn § 3.6 (parkering).

e Loysingar for tekniske anlegg (VVA, handtering av overvatn, avfallshandtering etc.).

e Dokumentasjon for ev. naudsynte stoytiltak.

e Dokumentasjon av fargebruk.

Hogder skal kotesettast pa situasjonsplanen. Terrenginngrep og hegder skal synast i
terrengsnitt.

I den grad det er mogeleg, skal det visast omsyn til livslaupsstandard. Det ma leggast til rette
for rerslehemma.

Situasjonsplan datert 05.02.2024 er bindande for BK, det skal byggjast ut i samsvar med den,
men med moglegheit for justering av tiltak sidevegs inntil 0,5 m i alle himmelretningar, men
ikkje utanfor regulert byggjegrense.

4.3- Leikeplass, felles (f LEK):
Felles leikeplass skal vere felles for bustadeigedommane innanfor planomradet.

Omradet skal nyttast til nerleikeplass og sosialt samlings- og aktivitetsomrdde. Terrenget skal
ha ei utforming og ei opparbeiding som gjev moglegheit for opphald, rekreasjon, leik og spel
pa tvers av aldersgrupper, med naudsynt utstyr, bord og benkar som alle kan nytte. Arealet
skal innehalde utstyr/leikeapparat i samsvar med innhaldskravet i arealplanen sine
leikeplassforesegner (sandkasse pa 10 m? og tre ulike typar utstyr/leikeapparat som er retta
mot aldersgruppe 1 — 6 &r, til demes klatrestativ, huske, sklie, balansestokk, vippehuske), og
kan elles opparbeidast med til planting, murar, belysning, leikeapparat, benkar, gangstiar,
vassarrangement, sitteplassar og andre parkmessige installasjonar. Omrédet skal likevel
behalde mest mogeleg av terrenget og vegetasjonen, dersom dette i seg sjolv gir gode
leikeareal.
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Del av leikeareal kan leggjast til rette som meteplass pé tvers av generasjonar, med til demes
grill og anna sosialiserande utstyr, men ma ikkje kome i konflikt med arealformaélet sin bruk.

Sikring av leikemiljoet i samband med trafikk, murar, skjeringar og skraningar som
opparbeidast for bustadfeltet, kviler etter plan- og bygningsloven pa utbyggjar/tomteeigar.

Krav om opparbeiding av samanhengande gangtilkomst mellom BF og f LEK aust i

planomrddet over BK for det kan gjevast bruksleyve for nye bustadar innanfor BF, jamfoer
skissert gangveg i situasjonsplan datert 05.02.2024.

§ 5 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Veg, felles (f KVO0)
Regulert veg skal vere felles tilkomst for gbnr. 48/112 og brukarar av f KV1.

Veg, felles (f KVI1):

Regulert veg skal vere felles tilkomst for gbnr. 48/18, 53, 54, 85, 303 og bustadar innanfor
BF og BK. Rekkjefolgjekrav om opparbeiding av ny tilkomst til Borgundvegen via f KV0
for det kan gjevast bruksleyve/ferdigattest for nye bueiningar innanfor planomradet.

f KV1 kan opparbeidast med breidder synt i plankartet.

Veg, felles (f KV2):
Regulert veg skal vere felles for bustadar innanfor BF.
f KV2 kan opparbeidast med breidder synt i plankartet.

Veg, felles (f KV3):
Fellesavkoyrsle skal vere felles for eigedommane innanfor BK, og eventuelle framtidige
fradelingar fra desse.

Veg (KV4):
Regulert avkeyrsle som opparbeidd for gbnr. 48/85.

Gang- og sykkelveg (o_GS):
Del av offentleg gang- og sykkelveg langs Borgundvegen.

Annan veggrunn, felles (f AVT):

Langs vegareal blir det regulert inn annan veggrunn, sideareal til veg. I formalet inngar
skjerings- og fyllingsskraningar, grontomrade, grofter, murer, stabiliserande tiltak og
liknande. Det kan etablerast permanente terreng endringar og nedvendige konstruksjonar
innanfor formalet, inklusiv trapp. Teknisk infrastruktur kan leggjast 1 formaélet.

§ 6 — Bestemmelsesomriade RpBO

RpBO — automatisk freda kulturminne

For tiltak kan gjerast innanfor bestemmelsesomrade, skal det gjennomforast ei arkeologisk
utgraving av det automatiske freda kulturminnet id 261123. Det skal takast kontakt med More
og Romsdal fylkeskommune i god tid for tiltaket skal setjast i gang, slik at omfanget av
granskinga kan fastsetjast.
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Det blir sett rekkjefolgjekrav om at det ikkje kan gjennomferast tiltak innanfor
bestemmelsesomrédet for eventuelt automatisk freda kulturminne er frigjeve av ansvarleg
mynde.

§ 7 - Omsynssoner

7.1 — Frisiktsoner (H140):

Innanfor frisiktsoner skal det vere fri sikt p4 minimum 0,5 m over tilgrensande vegar sitt niva.
Busker, tre, gjerde eller andre konstruksjonar som kan hindre sikten er ikkje tillat.
Hogstamma tre, trafikkskilt og lysmaster kan plasserast i frisiktsona, dersom dei ikkje

hindrar fri sikt. Parkeringsplassar kan ikkje etablerast i frisiktsonene. Kommunen kan krevje
at sikthindrande vegetasjon og gjenstandar vert fjerna.

7.2 - Stoysone:
Raud sone - H210:
Det skal ikkje opparbeidast stayfelsam arealbruk innanfor sona.

Gul sone — H220:

Krav For bygg/tiltak med stoyfolsame funksjonar skal det gjerast avbetande tiltak for a stette
krav til tilfredsstillande innemiljo for rom med stoyfolsam bruk/tilfredsstillande
uteopphaldsareal.

7.3 Faresone

Faresone skred — H310:

Skredfare innanfor faresona har sterre arleg sannsyn enn 1/5000. Innanfor faresona er det
forbod mot tiltak 1 tryggleiksklasse S3, jf. Byggteknisk forskrift § 7-3, for det er gjennomfort
sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nddd. Tilstrekkeleg tryggleik ma
dokumenterast av fagkyndige.

§ 8 - Rekkjefoljekrav

8.1 Bestemmelsesomrade kulturminne - RpBO
Det kan ikkje gjerast tiltak 1 grunnen innanfor bestemmelsesomridet (RpBO) for kulturmynde
har gjeve loyve til det.

8.2 - Infrastruktur:

Biloppstillingsplassar som kravd etter planen, skal vere opparbeidd fer det tilhgyrande
byggjearealet vert tatt i bruk.

Rekkjefolgjekrav om opparbeiding ny tilkomst for f KV1 via f KVO til Borgundvegen for
det kan gjevast bruksleyve for nye bueiningar innanfor BF og BK.

Rekkjefolgjekrav om opparbeiding av f KV2 for det kan gjevast bruksleyve for bustadar
innanfor BF.

Rekkjefolgjekrav om tversgaande drenering for bustadvegen for det kan gjevast bruksleyve
for nye bustadar innanfor planomrédet.

Rekkjefolgjekrav om opparbeiding av fysisk hindring i nedrekant av bustadvegen (f KV1),
som leier eventuelle kayretay inn 1 avkeyrsla og ikkje ut pa fylkesvegen for det kan gjevast
bruksleyve for nye bustadar innanfor planomradet. Fysisk hindring ma vere under 50 cm, sé
den ikkje hindrar frisikt i avkeyrsla.
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8.3 - Steyreduserende tiltak:

Det skal utforast stoyskjermingstiltak i samsvar med steyvurderingar datert 30.06.2023.
For nye bustadar innanfor planomradet kan fa bruksleyve/ferdigattest, skal naudsynte
stoydempingstiltak vere gjennomfoert bade for bustadar og leikeplass.

Det kan ikkje gjevast bruksleyve/ferdigattest for nye bueiningar innanfor BF for
seksmannsbustad pd BK er oppfort.

8.4 - Leikeplassar og gronstruktur:
For det kan gjevast brukslayve/ferdigattest til forste bueining innanfor planomradet skal det
dokumenterast at tilhoyrande nerleikeplass er ferdig opparbeidd, med stoyskjerming.

Krav om opparbeiding av samanhengande gangtilkomst mellom BF og f LEK aust i
planomrddet over BK for det kan gjevast bruksleyve for nye bustadar innanfor BF, jamfor
skissert gangveg i situasjonsplan datert 05.02.2024.

Krav om avklaring av tiltak for overvatn, oppgradering av eksisterande
overvassleidningar/nedgravd drygingsbasseng, for det kan gjevast bruksleyve for nye
bustadar.

§ 9 Dokument som fér juridisk verknad gjennom tilvising i
foresegnene

RA-01_Skredfarevurdering Hatlane Alesund kommune
2564037-Stoyrapport_05

*
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Sist revidert 27.02.2025

sksksk

Eigengodkjent av Alesund kommunestyre i mote 15.05.2025, sak 024/25

Hakon Lykkebe Strand Jon Steven Hasseldal
-ordferer- -kommunedirektor-
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