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Tinn kommune       Forslag dato: 09.18.19 
Vedtatt dato: 

          Revidert dato: 

Reguleringsplan for H13 og H14 
Reguleringsbestemmelser 
Detaljregulering  
 

PlanID 3190 

 
1. Planens hensikt 
Formålet med planarbeidet er å legge til rette for privat fritidsbebyggelse på område H13 og H14 i tråd 
med kommunedelplanen for Gausta-Rjukan. Planen vil bygge opp under alpin- og reiselivsdestinasjonen i 
området. 

2. Fellesbestemmelser for hele planområdet 
2.1 Funksjons- og kvalitetskrav 
 

2.1.1 Terrengbehandling 
Det tillates terrengendringer i planområdet for å gi området en god funksjon, tilgjengelighet og mer 
hensiktsmessige overganger mellom fritidsboliger og de felles uteområdene. Det er tillatt med 
terrengendringer inntil/i eiendomsgrense.  

Anleggsvirksomhet skal gjøres skånsomt og eventuelle sår i landskapet tilsås eller på annen måter 
repareres/avbøtes slik at inngrepet ikke fremstår som skjemmende. 

Terrengendringer skal utføres på en stabil måte som hindrer utglidning i etterkant. Beplantning skal være 
naturlig og sees i sammenheng med den stedlige floraen. 

2.1.2 Mellomlagring av masser 
 I anleggsperioden er det tillatt å bruke deler av fritidstomtene til mellomlagring og prosessering av 
masser. Overskuddsmasser fra anleggsperioden kan brukes permanent på tomtene der dette er 
hensiktsmessig for å få gode overganger mellom de ulike tomters uteområder og naturlig terreng. Det 
forutsettes at oppfylling ikke overstiger krav satt i denne reguleringsplan. 

2.1.3 Vann, avløp, strøm og andre tekniske anlegg 
Planområdet skal opparbeides med høy sanitærteknisk standard. Alle bygninger med sanitæropplegg skal 
knytte seg til vann- og avløpsnett i henhold til vann- og avløpsplan for området. Det er ikke tillatt å legge 
inn vann i bygninger før de kan knytte seg til et godkjent avløpsanlegg. 

Kabler og ledninger skal graves ned i grøfter, fortrinnsvis i traseer hvor det ellers må foretas 
anleggsarbeid. 

Det kan tillates å legge kabler og ledninger i tomtegrenser og gjennom friluftsområder/friområder/ 
grønnstruktur/turdrag og skiløypetraser der dette er nødvendig. 

Vann- og avløpsledninger skal legges i henhold til godkjent VA-plan.  

Det skal sikres brannvann til området i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende retningslinjer for 
brannvannsløsninger.  
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2.1.4 Trafoer og pumpestasjoner 
Utforming og materialbruk ved oppføring av trafoer og pumpestasjoner skal følge samme prinsipp som 
kravene til hyttebebyggelse for å harmonere med området. 

Det er tillatt å føre opp trafoer og pumpestasjoner innenfor areal avsatt til friluftsområder, konsentrert 
fritidsbebyggelse og parkering i denne planen.  

2.2 Krav til byggesøknaden 
Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det legges ved terrengsnitt og en situasjonsplan som viser endelig 
plassering av bebyggelse og inngrep av vegetasjon, terreng og evt forstøtningsmurer og sikringsgjerder. 
Samtlige inngrep på tomta, inkludert opparbeiding av parkeringsplasser og adkomst, skal vises på planen. 
Nabobebyggelse bør vises på terrengsnitt, evt slik den er vist på illustrasjonen på reguleringsplanen.  

Ved rammesøknad for områdene skal det foreligge en overordnet plan for håndtering av masser for 
hovedanleggene.  

2.3 Kulturminner 
Dersom det under anleggsarbeid eller annen virksomhet i planområdet framkommer automatisk fredete 
kulturminner, må arbeidet straks stanses og kulturvernmyndighetene varsles som omtalt i lov om 
kulturminner § 8 2.ledd.  

3. Bestemmelser til arealformål 
3.1 Bebyggelse og anlegg 
 

3.1.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg (BFF, BFK, BFB)  
 
a) Plassering av bygninger 
Plassering og antall bygninger på plankartet er kun veiledende og skal fastsettes endelig ved 
utarbeidelse av situasjonsplan ved byggesøknad. Byggene skal plasseres innenfor byggegrensen som 
er inntegnet på plankartet.  
 
Størrelse og form på bygningene må tilpasses eksisterende terreng slik at store terrenginngrep 
unngås. Der hvor det er bratt terreng (brattere enn 1:5, se hellingskart), bør løsninger med 
underetasje benyttes, evt. at gulvnivå avtrappes etter terrenget fremfor store inngrep og 
ofrenderinger i terrenget. Alternativt kan bygningskroppen gjøres smalere og /eller deles opp i 
mindre enheter.  
 
b) Utforming, farge og materialbruk 
Bygingsfasader skal i hovedsak være av tremateriale. I deler av fasadene kan det også brukes naturstein, 
glass eller mur. Det skal benyttes mørke tjære- eller jordfarger. Hvite og lyse farger, deriblant lyse 
oransjegule tjærefarger, godkjennes ikke. Bygningsdetaljer som vindusomramming, dører ol kan males i 
kontrastfarger.  

Der hvor det bygges underetasje skal denne forblendes med naturstein, eventuelt i kombinasjon med 
kledning av trepanel. 

Dersom det er behov for forstøtningsmurer langs veg, skal dette utføres av naturstein (tørrmur). Andre 
materialer kan benyttes inne på de enkelte byggeområdene. 
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c) Beregningsgrunnlag for grad av utnytting 
Der bygningen har underetasje og avstanden mellom himling i underetasje og gjennomsnittlig terrengnivå 
rundt bygningen er mindre enn 1,5 m, inngår 50 % av bruksarealet i beregningsgrunnlaget for grad av 
utnytting. 

Parkeringsplasser, parkeringskjellere eller parkering i underetasje regnes ikke med i grad av utnytting 
(%BRA)  

d) Gjerder og utstyr 
Tomtene skal ikke gjerdes inn. For vern mot beitedyr kan et mindre areal på inntil 20m2 inntil hytta 
gjerdes inn med en gjerdetype som er tilpasset byggeskikken i området og av hensyn til dyrevelferd.  
 
Gjerder kan ikke settes opp uten byggetillatelse. Også oppsetting av gjerder for sikring av skråninger mot 
fall og utforkjøring krever godkjent byggesøknad. Det samme gjelder oppføring av eventuelle gjerder for å 
avgrense opparbeidet tursti eller skiløype. Gjerder og andre former for stengsler skal oppføres i 
naturmaterialer og utformes på en måte som glir naturlig inn i omgivelsene, som f.eks. skigard, 
rundstokker eller steingjerde. 
 
3.1.2 Særskilte bestemmelser for felt BFF1-BFF2 fritidsbebyggelse - frittliggende  
 

a) Grad av utnytting 
Det kan bygges én boenhet pr tomt med tilhørende uthus/carport/anneks innenfor tillatt bruksareal. 
Annekset kan maks være 50m2 BRA og uthus/carport kan maks være 30m2.  

Tillatt prosent bruksareal (%-BRA) er 15 %.  

b) Parkering 
På hver tomt for frittstående fritidsbebyggelse skal det opparbeides minst 2 parkeringsplasser pr boenhet.  

c) Høyde på bygninger  
For bygg med underetasje eller avtrapping i terreng er maksimal tillatt mønehøyde målt fra ferdig 
planert terrengs gjennomsnittsnivå 7,0 m. For bygg med plate på mark er maksimal tillatt 
mønehøyde målt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen 6,0m.  
 
d) Plassering av bygninger  
Bygninger skal plasseres lavest mulig i terrenget, og store planerte oppfyllinger til hyttegrunn skal 
unngås. Det tillates ikke planering i større utstrekning enn det som er nødvendig for hensiktsmessig 
plassering av bygninger, uteplasser og parkeringsareal. Overskuddsmasser kan også brukes på 
tomten. Maksimal høyde på oppfylling rundt bygget er 1,0m over eksisterende terreng. 
 
e) Utforming, farge og materialbruk 
Bygninger skal ha skråtak, med takvinkel mellom 22 og 34 grader. Taktekking skal være torv eller skifer. 
Uteplasser bør legges på bakken eller utformes som lave plattinger. Eventuelle terrasser på fritidsboligen 
skal tilpasses terrenget og harmonere med bygningens utforming. Terrasser på stolper bør unngås.  

Uthus/anneks skal oppføres i samme materialer og med samme formspråk som hytta.  

f) Fradeling  
Det er ikke tillatt å fradele tomter.  
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3.1.3 Særskilte bestemmelser for felt BFK1-BFK9 fritidsbebyggelse – konsentrert 
 

a) Grad av utnytting 
I feltene BFK1-BFK9 tillates det utbygging av enkelthytter evt i kjede/rekke/leiligheter med tilhørende 
carport/bod.  Carporten kan maks være 30m2 og boden 5m2.  Anneks/uthus er ikke tillatt. Boder og 
carporter er søknadspliktige og skal fortrinnsvis bygges inntil hytta.   

Tillatt prosent bruksareal (%-BRA) er 15 %.  

b) Parkering 
Det skal avsettes et minimum parkeringsareal tilsvarende en parkeringsplass pr 45 m2 BRA, opptil 
maksimalt to parkeringsplasser pr boenhet, sett alle boenhetene på tomten under ett. I tillegg er det 
avsatt felles parkering til de ulike feltene på SPP områdene. Eieforhold er angitt under pk 3.2.2 
 
c) Høyde på bygninger  
For felt BFK1-BFK8 gjelder: For bygg med underetasje eller avtrapping i terreng er maksimal tillatt 
mønehøyde målt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå 7,5 m. For bygg med plate på mark er 
maksimal tillatt mønehøyde målt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen 
6,3m.  
 
For felt BFK9 gjelder:  
For bygg med underetasje eller avtrapping i terreng er maksimal tillatt mønehøyde målt fra ferdig 
planert terrengs gjennomsnittsnivå 7,0 m. For bygg med plate på mark er maksimal tillatt 
mønehøyde målt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen 6,0m.  
 
d) Plassering av bygninger  
Bygninger skal plasseres lavest mulig i terrenget, og store planerte oppfyllinger til hyttegrunn skal 
unngås. Det tillates ikke planering i større utstrekning enn det som er nødvendig for hensiktsmessig 
plassering av bygninger, uteplasser og parkeringsareal. Overskuddsmasser kan også brukes på 
tomten. Maksimal høyde på oppfylling rundt bygningen er 2,0 m over eksisterende terreng. 
 
e) Utforming, farge og materialbruk 
Bygninger skal ha skråtak, med takvinkel mellom 22 og 34 grader. Taktekking skal være torv, tre, skifer 
eller takpapp. Uteplasser bør legges på bakken eller utformes som lave plattinger. Eventuelle terrasser på 
fritidsboligen skal tilpasses terrenget og harmonere med bygningens utforming. Terrasser på stolper bør 
unngås.  

f) Planlegging og fradeling  
Hvert av områdene skal planlegges samlet ved rammesøknad. Tomtene kan fradeles etter godkjent 
rammesøknad.  

 

3.1.4 Særskilte bestemmelser for felt BFB fritidsbebyggelse – blokkbebyggelse (leiligheter) 
 

a) Arealformål 
Innenfor områder BFB1 og BFB2 er det tillatt å bygge private leiligheter som er tilrettelagt for mulig 
frivillig utleie.   
Uteområder skal tilrettelegges slik at de fungerer godt som felles uteareal. Leilighetene skal uformes med 
tanke på å være attraktive for kunne å leie og leie ut. De skal være effektive og brukervennlige og ha en 
variasjon for å være tilpasset for ulike målgrupper.   

Det kan etableres ski/skliløype i område.  

b) Plassering av bygninger 
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Områdene skal bebygges med leilighetsbygg med parkering i sokkel/kjeller, som kan benyttes til terrasse 
for overliggende leiligheter. Fordi området ligger inn mot en bratt åsside kan det plasseres relativt store 
sammenhengende bygningsvolum. Det kan bygges takoppløft eller enkeltvolumer med avvikende 
møneretning for å sikre at lange fasader fremstår oppdelt og for å unngå uheldig massiv fjernvirkning.  

c) Grad av utnytting og høyder 
Bebyggelsen skal ha underetasje.  

Tillatt prosent bruksareal (%-BRA) er 50 %. Parkering, svalganger og heisrom regnes ikke med i grad av 
utnytting. 

Mønehøyde skal ikke overstige 15,5 meter over dekke i p-kjeller /underetasje. Byggene kan avvike på 
mønehøydene med opptil +1,5 meter på maksimalt 35 % av bygget men aldri over c+952. Mindre 
arkitektoniske avvik kan godtas over angitt mønehøyde dersom det ikke hindre utsyn eller dominerer 
landskapsbildet.    

Leilighetsområde kan deles opp i en tomt pr bygg. Hvert av områdene BFB1 og BFB2 angitt i denne plan 
skal planlegges samlet ved rammesøknad og vise planlagte bygg, parkeringsplasser, skiløyper og veier. 

d) Utforming, farge og materialbruk 
Bygninger skal ha skråtak, med takvinkel mellom 22 og 45 grader. Taktekking skal være torv, tre, skifer 
eller takpapp. Kommunen kan gi tillatelse til andre takvinkler.  

e) Parkering 
Det skal avsettes et minimum parkeringsareal tilsvarende en parkeringsplass pr 45 m2 BRA, sett alle 
boenhetene på tomten under ett. Fordeling mellom privat og felles klargjøres ved byggesøknad. Felles 
parkering kan etableres utvendig, mens privat parkering skal etableres i kjeller/sokkel.  Parkeringsplasser i 
parkeringskjeller må ikke ligge i samme bygg som leiligheten den tilhører, men i rimelig avstand og med 
gode adkomstforhold.  

Ved etablering av felles parkeringsanlegg på bakkeplan, skal det dokumenters bruk av inndeling som i 
tilfredsstillende grad motvirker at disse arealene fremstår med store bare flater i sin nærvirkning eller som 
åpne står i landskapet i sin fjernvirkning.  

f) Intern gangadkomst og skiløyper 
Ved rammesøknad skal det dokumenters hvordan interne veier sikres mellom bygg og fra bygg og frem til 
nærliggende, uregulerte friområder. 

3.1.4 Skiløype 
Innenfor områder avsatt til skiløype kan det etableres langrennsløype med belysning.  

 

3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2) 
3.2.1 Veger (SKV) 
Alle veger innenfor planen er private veier. Antatt skråningsutslag er vist som illustrasjon på plankartet 
med helning 1:2. Ved detaljert prosjektering og opparbeidelse av veiene kan skråningsutslaget bli justert 
noe i forhold til dette. Deler av skråningsutslaget vil inngå som del av tomteareal på en rekke steder. Når 
veien ferdigstilles skal skråningsutslaget påføres jord og tilsås.  

SKV1 - reguleringsbredde på veien er 9 meter inkludert annen veggrunn. 

SKV2, SKV3, SKV5, SKV9, SKV10 - reguleringsbredde på veiene er 8 meter inkludert annen veggrunn. (Veg 
4,6,7 og 8 samt del av veg 10 er kun illustrert og ikke juridisk bindende). 

3.2.2 Parkeringsplasser og søppelhåndtering (SPP) 
SPP1 er felles for område BFB1 
SPP2 er felles for område BFK2 
SPP5 er felles for område BFK5 
SPP6 er felles for område BFK8 
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SPP7 er felles for område BFK7 
SPP8 er felles for område BFK9 
 
SPP3, SPP4 og SPP9 er felles for hele planområdet. 
 
Anlegg for søppelhåndtering kan lokaliseres til områdes felles parkeringsplass SPP4. Det skal velges 
løsninger for søppelhåndtering som gir et mest mulig tiltalende uttrykk.  

I anleggsperioden er det tillatt å bruke områdene til internt massedeponi for mellomlagring og 
prosessering av masser til bruk ved anlegging av veier og tomter. I tillegg til massedeponi, kan områdene 
brukes til anleggsområde med rigg. Når driften er avsluttet skal området planeres og brukes til 
parkeringsareal. Rekkefølgekrav fremgår av 6.3.1. 

Det er ikke tillatt å etablere permanente knuseverk innenfor området.  

3.2.3 Adkomst 
Plassering av avkjørsler vist på plankartet med pil. Plassering er veiledende. 

 

3.3 Grønnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3) 
3.3.1 Naturområde  
I anleggsperioden er det tillatt å bruke områdene til internt massedeponi for mellomlagring og 
prosessering av masser til bruk ved anlegging av veier og tomter. Områdene kan også brukes til 
anleggsplass med rigg. Når driften er avsluttet skal området tilbakeføres til naturområde.  Rekkefølgekrav 
fremgår av 6.3.2. 

3.4 Landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift (pbl. § 12-5 nr. 5) 
3.4.1 Naturformål (LNA) 
Innenfor områder avsatt til naturformål, skal eksisterende terreng og vegetasjon søkes bevart.  Det er 
tillatt å etablere enkle rasteplasser med bål/grillplass, bord og benker i tilknytning til området. 

3.4.2 Friluftsformål (LF) 
I friluftsområdene skal vegetasjon bevares slik at landskapets utmarkskarakter og rekreasjonsverdi 
opprettholdes. Det er tillatt å etablere skiløyper i områdene.  

4. Bestemmelser til hensynssoner 
4.1 Sikrings-, støy- og faresoner (pbl. § 11-8 a) 
 

4.1.1 Fareområde for skred 
Det er ikke tillatt å oppføre bygninger innenfor angitt fareområde for skred før det kan dokumenteres fra 
geoteknisk fagkyndig at område er tilfredsstillende sikret mot skred i henhold til gjeldende regelverk.  

 

4.1.2 Fareområde for høyspent 
Det er ikke tillatt å oppføre bygninger innenfor båndleggingsområde. Alle tiltak i grunnen/terrenget skal 
godkjennes av ledningseier.  
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5. Bestemmelser til bestemmelsesområder 
5.1 Snuareal 
Innenfor område angitt med bestemmelsesgrense på plankartet er det tillatt å etablere midlertidig 
snuareal for veg SKV3. Ved utbygging av område BFK1 vil dette snuarealet kunne løses andre steder 
innenfor formålet.  

6. Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring 
6.1 Før rammetillatelse 
6.1.1 Krav til byggetomtene 
Hvert tomteområde skal planlegges under ett og med felles rammesøknad.  

6.2 Før igangsettingstillatelse 
6.2.1 Veg- vann og avløp 
Før det gis tillatelse til tiltak for trafikkområder, vann- og avløpsledninger skal tekniske planer for disse 
godkjennes av kommunen.  

6.3 Før bebyggelse tas i bruk 
6.3.1 Parkeringsplasser 
I anleggsperioden er det tillatt å bruke områdene til internt massedeponi for mellomlagring og håndtering 
av masser til bruk ved anlegging av veier og tomter, samt rigg. Når driften er avsluttet skal området 
planeres og brukes til parkeringsareal. Ved tilbakeføring skal terrenget gis en tiltalende utforming og ikke 
etterlate seg hull eller bratte stup i landskapet.  

Parkeringsplasser SPP1, SPP2, SPP5, SPP6, SPP7 og SPP8 skal være ferdig etablert før bebyggelsen tas i 
bruk i det enkelte delfeltet parkeringsplassen tilhører.  

6.3.2 Naturområde  
I anleggsperioden er det tillatt å bruke områdene til internt massedeponi for mellomlagring og håndtering 
av masser til bruk ved anlegging av veier og tomter. Når driften er avsluttet skal området tilbakeføres til 
naturområde.  Ved tilbakeføring skal terrenget gis en tiltalende utforming og ikke etterlate seg hull eller 
bratte stup i landskapet. 

6.3.3 Fritidstomter 
I anleggsperioden er det tillatt å bruke tomteområdene til internt massedeponi for mellomlagring og 
prossesering av masser og til anleggsplass med rigg. Når driften er avsluttet skal området opparbeides til 
fritidstomt og terrenget gis en tiltalende utforming. 

6.3.4 Renovasjon 
Før bebyggelse tas i bruk skal det være etablert tilfredsstillende renovasjonsløsning plassert etter 
anvisning av kommunen for mottak av søppel.  
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