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Vedlegg:

1.  Reguleringsplan Nilsrud hyttegrend, Seljord kommune,  målestokk 1: 2000, datert 21.08.01

2.  Avlaupsplan, Ing. Vidar Tveiten AS, datert xx.xx.xx

1. Innleiing - bakgrunn

For å styrke økonomien på bruket ønskjer grunneigaren å legge til rette for hytteutbygging. Tomtene er tenkt bygsla bort (tomtefeste) eller leigd ut på åremål for å gje bruket ei fast inntekt for framtida. 

Det er hytter på eigedomen frå før, men ikkje i regulerte felt – berre enkelthytter. Området ligg inne i kommuneplanen for Seljord som utbyggingsområde for hytter. Før utbygging kan finne stad er det sett krav om utarbeiding av reguleringsplan og plan for avlaup. 

vedkommande landbruket og reiseliv/turisme.

2. Planstatus

2.1 Kommunedelplan

Planområdet er i kommuneplanen for Seljord lagt ut som byggjeområde for hytter. 

Kommuneplanen gjev føringar i form av retningsliner og føresegner. Desse vert innarbeida i reguleringsplanen. 

2.2 Reguleringsplanar

Det er ikkje lagd reguleringsplan for område tidlegare, og området grensar ikkje opp mot regulerte område. 

Eksisterande hytter er bygd etter einskildløyvar/dispensasjonar. 

3. Innspel til planarbeida                                                                                 

a) Fylkesmannen i Telemark

Samfunnsavdelinga

Be om at mogleg fare for ras og flaum vert vurdert i området. 

Landbruksavdelinga

Påpeiker at planen kan få konsekvensar for eksisterande driftseining i landbruket. Ber om at den lokale landbruksforvaltninga tar del i planprosessen og at eventuelle konsekvensar for ressursutviklinga på landbrukseigedom vert vurdert. Føreset at landbruksfaglege vurderingar vil følgje som del av planmaterialet når planen vert lagt ut til offentleg ettersyn.

Miljøvernavdelinga

Ingen særlege merknader

b) Fylkeskommunen i Telemark, Regionaletaten/Planforum

Det er ingen umiddelbare motførestillingar til hyttebygging i området. Må take omsyn til høve til villrein, nærleik til vassdrag og ålmenta sin tilgong til vassdrag. Vurdering av desse tilhøva i høve til overorna arealplan og lokale interesser. Må unngå silhuettverknader skjemmande nærlik til vassdrag. Tilpassing til landskapet. Tålegrense for hytter. Moglegheiter for framtidig utvikling.

c) Statens vegvesen, Telemark

Tek varslinga til etterretning førebels.

d) NVE

Det skal setjast att eit avgrensa område med naturleg/stadeigen vegetasjon mot vassdrag. Egne føresegner om ivaretaking av kantvegetasjon. Bekke og elvekryssingar må gjørast på ein slik måte at det ikkje hindrar fiskens vandring i bekken. Ønskjer eigen føresegner om at terreng og vegetasjon på ubebygde delar av tomta ikkje skal fjernast. Vurdering av naturbetinga farar. Påpeiker at det er viktig tidleg i planfasen å sette av naudsynte areal for framføring av elektriske anlegg.

e) Dag Anderå (149/2)

Melder sin interesse for veg. Positiv til planen.

4. Mål for planutforminga

I reguleringsarbeidet vil ein søkje å leggje opp til ein arealbruk som avgrensar inngrepa i naturen, terreng og vegetasjon, ved terrengtilpassing av infrastrukturtiltak og underordning av nye bygg i høve til omgjevnadene. På denne måten skal dei visuelle verknadene av ny utbygging ikkje vere skjemmande i landskapsromet/-bilete.

Føringane er søkt innarbeidd i reguleringsføresegnene til planen.
4. Omtale av området - vurderingar

4.1 Kultur- og fornminne

Det er ikkje kjent eller registrert viktige kultur- eller fornminne innanfor planområdet. Dersom slike dukkar opp skal arbeidet stansast og fylkeskulturetaten varslast straks, jfr. lov om Kulturminne av 9. juni 1978.

4.2 Landbruk

Landbruksmarka innafor området vert nytta til skogproduksjon og beite. Planområdet har vorte vesentleg mindre enn det som vart synt i varsel om oppstart av planarbeid. Dei store myrane mellom vegen og Bøle som utgjer eit potensielt dyrkingsareal ligg nå utanfor planområdet. Med dette er det ikkje dyrkamark innafor området - berre eit mindre areal nord i planområdet med dyrkingspotensiale. Arealet er dårleg arrondert og består av myr. I planen er dette området regulert til Landbruksføremål av omsyn til dyrkingspotensialet. Arealet vil kunne får direkte tilkomst fra privat veg. Naboeigedomen (148/2) vil kunne få grei tilkomst til mark med dyrkingspotensiale nord og vest for planområdet. 

Areala innafor planavgrensinga har berre avgrensa verdi for beite og skogproduksjon. Låg bonitet, mye fjell og store steinar i dagen.

Med er det teken omsyn til landbruksinteressene i området slik at framtidig hytteutbygging vil kunne få negative konsekvensar for ressursutviklinga på driftseininga eller nabo driftseininga. 

4.3 Bygningar og tekniske anlegg

Det er to eksisterande hytter i området, ei gamal og ei under oppføring. Det er veg gjennom området og fram til hytta som er under oppføring. Det er ikkje lagt fram straum og vatn og avlaup til området førebels, men det vert parallelt med dette arbeidet utarbeidd planar for framføring av straum og høgstandard sanitæranlegg. 

4.3.1 Infrastruktur

Tilkomst til området vert via same avkøyring frå offentleg veg som i dag (Nutheim (E134) og Myllargutvegen/ (Fv. ___) Kvambekkvegen/ Øvstestauhyllen (Kv.___). Dette inneber at bruken av avkøyringane/kryssa vert utvida på sikt  - tilsvarande trafikkgrunnlaget som vert generert av eit hyttetal på 28. Konsulenten er av den oppfatning at eksisterande kryss og avkøyringar har tilstrekkeleg frisikt og god nok utforming til å tåle den planlagde utbygginga.

Det er ikkje planar om å utbetre vegen opp til Nilsrud førebels. Planlagte vegar i felt H3 og 4 er stukken/merka i marka av konsulenten og innmålt ved hjelp av ekstern konsulent med GPS. Hovudvegen gjennom planområdet og vegen i felt H5 er regulert med breidde 4,5 meter inklusive skulder til kvar side for vegen. Sistnemnde med same breidde fordi den kan utløyse andre og bakenforligjande ressursar (skog, utbyggingsområde m.v.). Det er regulert 3 meter til kvar side for veg til fylling, grøft og skjering. Samlevegane i dei feltane H3 og 4 er regulert med breidde 3 meter inklusive skuldre. Veger til dei einskilde hytten er planlagt med breidde inntil 3 meter inklusive skuldre. I tillegg er det sett av 1,5 meter til anna vegareal til kvar side for vegen.

Kvar tomt skal ha ein opparbeid parkeringsplass på tomta. I tillegg er det planlagt 38 nye felles private parkeringsplassar for felt H1 – H4.

Ved detaljering felt H5 skal det synast plassering av samleveg i feltet og tilkomvegar med breidd minimum 3 meter inklusive skuldre. Det skal vere 3 meter anna vegareal til kvar side for samleveg og min 1,5 meter til kvar side for tilkomstvegar. 

Vegframføring og parkering er lagt på hyller og forsenkingar i terrenget slik at dei i vert mist mogleg synlege frå omkringliggjande terreng og høgdedrag. Der vegar kjem i kontakt med myr er dei prøvd lagt i kanten/overgangssona til fast mark. 

Terrenget er slik at alle tomter vil kunne ha permanent køyretilkomst og parkering til/på tomta. 

Tilkomst til den einskilde tomt er ikkje synt konsekvent i planen då det er moglegheit for å påverke plassering av hytta på tomta og tilkomsten (Grunnflata til bygningen skal falle innafor oppsett signal i marka). I føresegnene vert det lagt opp til at køyreveg til kvar tomt skal synast i byggjemelding og godkjennast av kommunen. Som prinsipp bør vegar ligge på ”baksida” av hyttene – vendt bort frå uteplassen.

Ved opparbeiding av vegar må det takast omsyn til eventuelle grunnvassig (grøfter), overflatevatn, samt høve til å brøyte vegane. 

Tekniske anlegg (vatn, avlaup og straum, eventuelt kabel TV og telefon) bør ligge i grunnen, primært i same grøfter og helst lokalisert til vegar og stigar der dette er mogleg. Det vert utarbeid eigen avlaupsplan for område, som seinare vert grunnlag for utarbeiding av søknad om utsleppsløyve. Avlaupsplanen ligg vedlagt. 

Planen er å bore etter vatn i området på ein eller fleire stader etter behov.

Kor vidt det er kapasitet til å dekke ny utbygging med straum over eksisterande anlegg/ transformator, eller om ein må etablere nye anlegg, må avklårast med kraftselskapet/ straumleverandøren.

4.3.2 Serviceanlegg, avfall

Innafor området avsett til blanda føremål vil ein kunne sette opp bygningsmasse med funksjoner til beste for fellesskapet i planområdet. Det kan vere aktuelt å bygge kontorfunksjon, lager, osv. for vaktmeisterfunksjonar, lagring av maskiner og reiskap med meir. Det er vidare planlagt å sette opp eiga bu for renovasjon i dette område, eventuelt opparbeide noko parkering.  Ordninga med innsamling, lagring og henting av søppel skal til ei kvar tid underordne seg ordninga som gjeld for området/kommunen.

4.3.3 Fritidsbustader/hytter

Ved synfaring i marka er det funne fram til 26 nye tomter. (I tillegg er det markert 2 eksisterande hytter som ikkje er med i kartgrunnlaget.) Nye hytter ligg på naturlege avsatsar i terrenget, slik at det vert minimale terrenginngrep på kvar tomt og slik at det vert ståande att vegetasjon mellom kvar tomt. Markering av punkt der bygning skal plasserast innafor ligg tilbaketrekket på tomta. På denne måten vert hytta mindre eksponert og får ryggdekning i terrenget bak, samtidig som ein får uteplass framfor hytta. Hyttene vert liggande vendt mot sør. Punkt der hyttene skal falle innafor er markert i marka med pele. Pelane er innmål med GPS av ekstern konsulent.

Hyttene er tenkt plassert på leigetomter – bygslingstomter. Det kan likevel være aktuelt å selje nokon for å finansiere utbygging av hytter for utleige (åremål og liknande).

Ved handsaming av varsel om oppstart i planforum vart det påpeikt at nokre hytter kunne medføre skjemmande silhuettar i landskapet. Desse hyttene er trekt ut av planframlegget og erstatta med nye hytter i marka. 

4.3.4 Uteareal 

Uteareal må ha klart definerte funksjonssoner og haldast ved like. 

Når ein skal planleggje uteareala må ein take omsyn til klima. Dette gjeld både for utforminga og plasseringa av areala. Ein bør take særleg omsyn til framherskande vindretningar og tilhøve for sol og skugge. Ein bør kople saman eksisterande grøntstruktur med framtidig. 

4.4 Byggeskikk

I føresegnene til reguleringsplanen er det tatt inn vilkår for utforming av bygningskroppar. Ein har lagt vekt på at nybygg skal underordne seg lokale trekk med omsyn på skala, form og materialbruk. For eksempel er det viktig at det er proporsjon mellom lengde og breidde på hovudkroppen. Møneretninga bør underordne seg eksisterande bygg eller i forhold til dei framherskande fallretningane og høgder i landskapet. 

I planen vert det gjeve føresegner om tillete bebygd areal (T-BRA), møne- og gesimshøgde, samt føringar for utforming og plassering av bygningar. Føresegnene skal medvirke til eit heilskapleg bygningsmiljø. Sjølv om ingen av bygningane treng å vere heilt like, bør dei ha felles trekk. Variasjonane bør skje innafor rammer som formgjevaren definerer på førehand.

4.5 Støy, støv og lukt

Området vert ikkje utsett for sjenerande veg-trafikkstøy. Det er ikkje andre kjelder til støy-, støv- eller plager med lukt i område som tilseier at det må setjast i verk tiltak for å skjerme planlagt utbygging. 

4.6 Risiko og sårbarhet

Planleggjar ser det som svært lite truleg at område er utsett for «risiko eller sårbarhet» ved naturbetinga fare slik som ras eller flaum. Planleggjar finn derfor ikkje grunn til å kople inn særskilt fagkunnige for eksterne vurderingar. 

Det vert ikkje gjort framlegg om tiltak eller inngrep som grip direkte inn i elvelaup eller kantvegetasjon mot elvelaup. For å kome med fram med veg til område H5 føreset ein at eksisterande traktorveg vert utbetra. Dette inneber kryssing og nærføring til to bekkar. Ein føreset at dette vert gjort på ein lik måte at det ikkje påverkar fisk sin bruk av bekkane. Bekk skal kryssast med bru og ikkje kulvert. Elveleiet skal søkast teken vare på urørt. Dersom ein må gjere inngrep i vassdragsstrengen skal kantane plastrast på ein forsvarleg måte.

4.7 Naturoppleving –friluftsliv, ferdsle

4.7.1 Friområde – Utfartsområde, Ferdsle

Ikkje utbygde delar av tomta, utsiktspunkt og grønkorridorar i planområdet og elles utmarka omkring, vil i varierande grad vere målet for dagsopphald, dagsturar og lengre utfluktar. I planen er det synt grønkorridorar/Friluftsområde det vil vere naturleg å bruke ut i marka dersom ein ikkje følgjer vegane i området. Områda langs vassdrag er regulert til Friluftsområde. På denne måten er ålmenta sikra tilgan til vassdrag.

Sidan det ikkje eksisterar eller er planar om store aktivitetssetra vil det truleg vere menneske som søkjer opplevingar i naturen som søkjer til området. Av denne grunn vil det vere viktig å søke å kanalisere ferdsle til område som ikkje er sårbare i høve til plante- og dyreliv. 

4.7.2 Tilhøve for vilt 

Planen kjem ikkje i direkte konflikt med viktige leveområde for villrein eller andre ville dyr. Det er ikkje oppkøyrde løyper i området. For unngå moglege konfliktar mellom viltinteresser og fredsle, bør det takast kontakt mot viltstyresmaktene for naudsynte avklåringar.  

4.7.3 Tilhøve for fisk 

Gjennom framlegget til plan vert det ikkje gjort inngrep i bekker eller elver som får innverknad for fisk eller gytemoglegheiter for fisk. 

Føresegner til reguleringsplan, Nilsrud hyttegrend, Seljord kommune

I medhald av Plan- og bygningslova (PBL) av juni 1985, nr. 77, med revisjonar, §§ 22 - 28-2, er det utarbeidd reguleringsplan for Nilsrud hyttegrend i Seljord kommune med det føremål å tilrettelege for hytteutbygging. 

4.8 Felles føresegner

a)  Før bygge- eller anleggstiltak vert sett i gang skal det utarbeidast teikningar og skisser, om nødvendig illustrasjonsplan og teknisk plan, som syner detaljert dei tiltak som skal setjast i verk. Teikningar (skisser og illustrasjonar) skal vere ferdige før utbygging tar til. Teikningane skal leggjast fram for kommunen.

b)  All graving og sprenging i terrenget skal gjerast skånsamt. Område som ikkje skal nyttast til veg, parkering, byggegrunn, uteareal skal førast tilbake til opphavleg utsjånad.
c)  Det er ikkje tillete å sette opp gjerde eller flaggstenger i hytteområdet.
d)  Kvar tomt skal ha kjøretilkomst med minimum 1 parkeringsplass på tomta. I tillegg skal det være tilgong på minimum 1 felles parkeringslass innafor planområdet. 
e)  Vass-, straum- og avlaupsanlegg bør om mogleg leggjast i same trase som vegar. Anlegga skal være ferdigstilt før eller samtidig med at bygging vert starta opp.
f)  Alle hyttene skal vere underlagt den til ei kvar tid gjeldande renovasjonsordning i kommunen.  
g)  Føresegnene i jordlova §12 og skogbrukslova §50 gjeld i planområdet. 
h)  Innanfor planområdet kan det førast fram strøm til hyttene. Grunneigar stiller vederlagsfri grunn til grøfter og/eller master/linetrase.

i)  Installasjonar i samband med leidningsnettet skal ha ein skånsam plassering og ei tiltalande utforming. 

j)  Ved utbygging i området (H4) skal følgjande avklårast med mindre vesentleg endring av denne plan: 

a) Eigna utbyggingsområde for inntil 10 tomteeiningar

b) Plassering av vegar i terrenget. 

c) Grønkorridorar/klimavernsoner – friluftsområde, turstier

d) Parkering (Felles - privat)

e) Eventuelt aktivitetsområde/Felles uteareal.

a)  Det er ikkje høve til å etablere privatrettslege avtalar i strid med gjeldande tinglyste rettar. Etter at reguleringsplanen er vedtatt er det ikkje lov til å etablere privatrettslege avtalar i strid med planen.

4.9 Byggeområde

4.9.1 Fritidsbustad/hytter (H1 – H4)

a)  Området skal nyttast til oppføring av inntil 38 fritidsbustadar/hytter (inklusive eksisterande). I byggetrinn I, H1 – H3, er det tillatt med inntil 28 tomteeiningar inklusive eksisterande. Seinare - i avsett område H4 – kan det byggjast inntil 10 einingar.
b)  Før utbygging kan finne stad i område (H4) skal det utarbeidast skisser til vegframføring, parkering, tomteplassering og grønnkorridorar. 
c)  Det er fastsett følgjande krav til utnyttinga av den einskilde tomt: 

· Det er ikkje lov å føre opp meir enn ei hytte og eit uthus/bod/anneks/garasje pr. fritidseigedom.

· Maksimalt tillete bruksareal (hytte/anneks/uthus) pr tomteeining, T-BRA = 160 m²  

· Maksimal grunnmurhøgde: 80 cm.

· Maksimal mønehøgde: 6 meter

· Maksimal gesimshøgde: 4 meter, og 

· Takvinkel mellom 27 og 38 grader

a)  Bygningar skal plasserast og utformast slik at dei fell naturleg inn i landskapet og bygningsmiljøet. Punkt der bygning skal falle innanfor er vist med signal i marka og bygnings symbol på plankartet.

b)  Plassering og utforming av bygningar og andre anlegg skal godkjennast av kommunen. Dersom det vert nytta pilarar som fundament skal det tettast mellom pilarane, enten med treverk eller mur. Bruttoarealet av anneks/bod/uthus/garasje skal ikkje overstige 20m². 

c)  Kommunen skal sjå til at alle bygningar og konstruksjonar får eit tiltalande ytre på alle frittståande sider. Vidare at bygningar si form (lengde, breidde, høgde), fasade, vindaugeinndeling, materialar, fargar (jordfargar) og murar harmonere med dei omkringliggande bygningane og naturen. Taktekkinga skal ha ein matt farge.
d)  Det kan førast fram heilårsveg samt opparbeidast 1 parkeringsplass på kvar av hyttetomtene. Køyreareal og parkeringsplass skal byggjast og ferdigstillast seinast samstundes med tomta. Teikningar, skisser/illustrasjonar, skal syne omfang av terrenginngrep og korleis det skal setjast i stand og leggjast fram for kommunen.  
e)  Ein skal ikkje påføre omkringliggjande terreng større inngrep ved fjerning av vegetasjon, sprenging eller planering enn det som er nødvendig for å oppføre bygningane, parkering, tilkomstveg og uteareal.
f)  Ikkje utbygde delar av tomta skal gjevast ei tiltalande utforming.

4.10 Spesialområde

4.10.1 Friluftsområde

a)  Innanfor område avsett til Friluftsområde kan det opparbeidast tiltak som gagnar friluftslivet, td. turveg, skiløype. 

b)  I friluftsområdet kan det gravast ned straumkablar og eventuelt vass- og kloakkleidningar. Leidningstrasear skal i størst mogleg grad følgje stigar og løypetrasear/turvegar.

4.10.2 Privat veg og parkering

a)  Vegar kan opparbeidast med følgjande breidder:

V1 og V4: Breidde inntil 4,5 meter inklusive ½ meter skuldre til kvar side. I tillegg kjem 3 meter anna vegareal (fylling/skjering, grøfter) til kvar side for vegen. 

V2 og V3: Breidde inntil 3,0 meter inklusive 0,25 meter skuldre til kvar side. I tillegg kjem 3 meter anna vegareal (fylling/skjering, grøfter) til kvar side for vegen.

Tilkomstvegar til den einskilde tomt: 

Inntil 3,0 meter breidde inklusive 0,25 meter skuldre til kvar side. I tillegg kjem 1,5 meter anna vegareal (fylling/skjering, grøfter) til kvar side for vegen.

b)  Framføring av vegar skal gjerast så skånsamt som råd. Skjeringar og fyllingar bør dekkes til med jord eller bark og elles gjevast ei tiltalande utforming.

4.10.3 Bevaring av anlegg (Kullgroper)

a) Det skal ikkje gjerast inngrep i kullgropene eller sikringsområda som er avsett rundt desse (5 meter), jf. lov om Kulturminne av 9. juni 1978.

b) Kullgrop R2 skal sikrast mot ytterlegare inngrep. 

c) Kullgroper kan merkast i terrenget i samrå med og etter godkjenning av kulturstyresmakta (fylke). 

4.11 Fellesområde

4.11.1 Felles parkering

a) FP1 er felles for tomtene i felt H1 – H3. FP2 er felles for tomt 13 – 18. FP3 er felles for tomt 8 og 9.

4.12 Blanda føremål (Service, kontor, lager, avfallsinnsamling, infiltrasjon/reinseanlegg)
a) Området kan nyttast til oppføring av bygningar og anlegg for felles vassforsyning og handtering av avlaup, samt service, kontor, lager, avfallsinnsamling og parkering.

b) Det kan godkjennast ordning med felles søppelbod. 
c) Det er fastsett følgjande krav til utnyttinga av området: 

· Maksimal prosent bebygd areal: %-BYA = 25% 

· Maksimal grunnmurhøgde: 80 cm.

· Maksimal mønehøgde: 6 meter

· Maksimal gesimshøgde: 4 meter, og 

· Takvinkel mellom 27 og 38 grader

d) Bygningar skal plasserast og utformast slik at dei fell naturleg inn i landskapet og bygningsmiljøet. 

e) Plassering og utforming av bygningar og andre anlegg skal godkjennast av kommunen. 

f) Kommunen skal sjå til at alle bygningar og konstruksjonar får eit tiltalande ytre på alle frittståande sider. Vidare at bygningar si form (lengde, breidde), fasade, vindaugeinndeling, materialar, fargar (jordfargar) og murar harmonere med dei omkringliggande bygningane og naturen. Taktekkinga skal ha ein matt farge.

g) Ein skal ikkje påføre omkringliggjande terreng større inngrep ved fjerning av vegetasjon, sprenging eller planering enn det som er nødvendig for å oppføre bygningane, parkering, tilkomstveg og uteareal.
h) Ikkje utbygde delar av tomta skal gjevast ei tiltalande utforming.

i) Det kan oppførast felles anlegg for postdistribusjon, oppslagstavler og liknande. 

4.13  Dispensasjon

a)  Når særlege grunner ligg føre kan kommunen dispensere frå føresegnene innafor ramma av gjeldande føresegner i Plan- og bygningslova.

Plankontoret Hallvard Homme AS

Vegårshei den 21.08.2001

Revidert 29.11.01, iht. planutvalsak 035/01 og innspel til høyring/offentleg ettersyn.
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