Aurskog-Hgland kommune

REGULERINGSBESTEMMELSER

DETALJREGULERING VORTUNGEN NORD HYTTEFELT
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Vedtatt av Aurskog-Hgland kommunestyre sak 108/25, 17.12.2025

1 Planens hensikt og formal

Planens hensikt er a tilrettelegge for fritidsbebyggelse med tilhgrende utomhusanlegg og infrastruktur.

Bebyggelse og anlegg, pbl § 12-5, nr. 1

FBF1-11 Fritidsbebyggelse - frittliggende (SOSI 1121)
FBK1-3 Fritidsbebyggelse konsentrert (SOSI 1122)
RA1 Renovasjon (SOSI 1550)
SMB1 Smabatanlegg i sjg og vassdrag (SOSI 1587)
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, pbl § 12-5, nr. 2
Kv1-7 Kjgrevei (SOSI 2011)
AVG Annen veggrunn — grgntareal (SOSI 2019)
P1 Parkering (SOSI 2080)
Grgnnstruktur, pbl § 12-5, nr. 3
GN1-3 Naturomrade — myr (SOSI 3020)
TD1-7 Turdrag (SOSI 3030)
BAD1 Badeplass/-omrade (SOSI 3041)
Bruk og vern av sjg og vassdrag, pbl § 12-5, nr. 6
FLVS1 Friluftsomrade i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (SOSI 6720)
Hensynssone (pbl § 12-6)
H140 Frisikt
2 Rekkefglgebestemmelser

2.1 For tillatelse til tiltak

2.1.1 Drikkevannsforsyning og avlgpshandtering
Nye fritidsboliger skal tilknyttes offentlig vann- og avigpsnett i henhold til godkjent teknisk plan for omradet,
jfr. §2.1.5.

For det kan gis rammetillatelse for nye fritidsboliger skal det foreligge dokumentasjon pa tilfredsstillende
kapasitet og kvalitet, samt angitt tilkoblingspunkt for offentlig vann- og avligpsnett som skal betjene
utbyggingsomradet. Vann- og avlgpsnettet ma vaere dimensjonert slik at bade nye og eksisterende bebyggelse
kan koble seg til.

2.1.2 Situasjonsplan med tomtedeling, adkomstvei/avkigrsel og turstiforbindelser, FBF1-11
Ved sgknad om tiltak innenfor delfeltene FBF1-11 skal det utarbeides situasjonsplan som viser tomtedeling for
hele delfeltet og med angitt adkomstvei/avkjgrsel til den enkelte tomt.

Tomter i felt FBF10-11 skal veere minimum 1,0 daa. Tomter i felt FBF1-9 skal veere minimum 0,7 daa.

Illustrasjonsplan sist datert 28.06.23 skal vaere fgrende for utforming av feltvis situasjonsplan. Justeringer for
bedre terrengtilpasning og tomtearrondering tillates.
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Allment tilgjengelige forbindelser pd minimum 2,0 m uten inngrep i naturmark skal innarbeides slik vist med

stipl

et gregnn linje i illustrasjonsplan sist datert 28.06.23. Turstiforbindelsene skal veere privat felles og eies av

tomteeiere innenfor planomradet representert ved velforening eller lignende.

2.1.3 Situasjonsplan med utfyllende dokumentasjon, FBK1-3

Ved

sgknad om tiltak innenfor delfeltene FBK1-3 skal det utarbeides situasjonsplan med utfyllende

dokumentasjon for hele eller flere delfelt samlet.

Det

skal minimum dokumenteres:
Bebyggelsens plassering og utforming i situasjon, snitt, fasade og 3D/fotomontasje
Byggehgyder og terrenghgyder fastsatt til kotehgyder
Adkomst og parkering
Terrengbearbeiding og opparbeidelse av uteomrader

2.1.4 Situasjonsplan for feltene SMB1, P1, BAD1 og FLVS1

Ved

sgknad om tiltak innenfor delfeltene SMB1, P1, BAD1 og FLVS1 skal det utarbeides helhetlig situasjonsplan

for feltene samlet hvor hensynet til allmenn tilgjengelighet og bruk av badeomradet er dokumentert ivaretatt.

2.1.5 Teknisk plan og GOF

Ved
veia

sgknad om tiltak skal det utarbeides teknisk plan/detaljplan i samsvar med gjeldende normkrav for
nlegg med frisiktsoner og dokumentert framkommelig for brann- og redningsmannskap, drikke-

/slukkevannsforsyning, avlgp, overvann, renovasjon, el-forsyning/trafo og gvrig teknisk infrastruktur.

Teknisk plan skal veere godkjent av Aurskog-Hgland kommune v/enhet for kommunalteknisk drift.

Krav til grenn overflatefaktor (GOF) er min. 0,5. Beregningsgrunnlag for GOF, kapasitetsberegning og
beskrivelse av fordrgyningslgsning/-anlegg skal innga i planen.

Offentlig ledningsnett som etableres pa privat grunn, ma tinglyse rettigheter slik at kommunen kan bytte ut,

ved|

2.2

ikeholde og drifte sitt anlegg, problem- og vederlagsfritt.

F@r bebyggelse tas i bruk

2.2.1 Teknisk infrastruktur

For det kan gis brukstillatelse skal den omsgkte fritidsboligs tilhgrende adkomstvei/avkjgrsel, drikke-
/slukkevannforsyning, avlgp, renovasjon og overvannshandtering vaere ferdig opparbeidet i samsvar med
godkjent teknisk plan, ref. § 2.1.5. Tilfredsstillende adkomst og vannforsyning for brannvesen skal vaere
dokumentert ivaretatt.

Det

skal tilrettelegges min. fem definerte punkt for mgtende trafikk pa Heveien langs strekningen mellom

planomradet og kryss med Vortungsveien.

2.2.2 Badeplass, parkering og smabatanlegg
Badeplassomradet i felt BAD1 og parkeringsplass i felt P1 skal veaere ferdig opparbeidet og tilrettelagt for
formalet fgr det kan gis brukstillatelse for nye fritidsboliger innenfor planomradet.

Sma

batanlegg i felt SMB1 skal vaere ferdig opparbeidet fgr det kan gis brukstillatelse for fritidsbolig nr. 70

innenfor planomradet.

3 Fellesbestemmelser

a) Ny bebyggelse skal tilpasses eksisterende terreng, landskap, omgivelser og omkringliggende bebyggelse.

b) Ved utbygging skal eksisterende vegetasjon i stgrst mulig grad bevares, og terrenginngrep skal utfgres pa
en skansom mate og tilpasses eksisterende terreng og vegetasjon. Det kan oppfg@res plattinger (terrasser
pa bakken) med en maksimal hgyde pa 0,5 meter malt fra ferdig planert terreng. Samlet areal for platting
per boenhet eller tomt skal ikke overstige 50 m2.

c) Terrengforandringer i form av fyllinger og skjeeringer og sar i forbindelse med bygge- og
anleggsvirksomhet skal etterbehandles/overdekkes og tilsdes/beplantes med stedegen vegetasjon, og nytt
terreng skal tilsluttes eksisterende terreng pa en naturlig mate.
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d) Maksimal fyllingshgyde for tomtene er 1,5 m og maksimal skjeeringshgyde er 2,0 m fra eksisterende
(opprinnelig) terreng. Hgyde pa grunnmur skal ikke overstige 1,0 m fra gjennomsnittlig planert
terrengniva. Det skal legges seerlig vekt pa tilpassing mot tilgrensende terreng i tomtearronderingen.

e) Den ubebygde delen avtomten skal opprettholdes som naturterreng.

f) Ved fargesetting skal dempede jordfarger benyttes. Skarpe eller lyse farger er ikke tillatt.
Glaserte/reflekterende overflater er ikke tillatt. Uthus/anneks /garasje skal vaere tilpasset
hovedenheten med hensyn til materialbruk, utforming og farge.

g) Utendgrs belysning skal begrenses til inngangsparti, vaere nedad rettet og ha skjulte lyskilder.
Fasadebelysning, effektbelysning og frittstaende lysarmatur er ikke tillatt. Lysstyrken skal vaere lavest
mulig og ikke overskride ca. 470 lumen (tilsvarende 40W glgdepaere).

h) Det er ikke tillatt & gjerde inn den enkelte fritidseiendommen.

i) Det skal tilstrebes massebalanse for utbyggingen samlet. Mellomlagring av masse i anleggsperioder kan
skje pa omrader avsatt til byggeomrader og veiformal. Omrader som er benyttet til mellomlagring skal
etterbehandles i samsvar med omradets formal og funksjon.

j)  Stey og stgvplager i forbindelse med anleggsdrift skal holdes innenfor kravene gitt i veileder T-1442 og T-
1520 (retningslinjer for stpy og luftkvalitet i arealplanlegging).

k) Tung anleggstrafikk/virksomhet tillates kun hverdager mandag-fredag mellom kl. 07:00-19:00.
Anleggstrafikk/virksomhet er ikke tillatt hgytids-/helligdager, inkl. juleferie og paskeferie.

[) Med unntak av felt GN1-3 kan det tillates etablering av teknisk infrastruktur, trafo, vann-/avlgpsanlegg og
andre kommunaltekniske installasjoner innenfor alle arealbruksformal. Ngdvendige inngrep ved etablering
av tekniske anlegg/ ledningsgrefter skal gis en etterbehandling slik at omradet far et naturlig utseende.

m) Byggegrense er 4 m mot naboeiendom og 7 m mot adkomstvei malt fra veiens senterlinje. Byggegrense
langs vann- og avlgpsledninger er 5 m.

n) Trafo/nettstasjon ma plasseres minst 5 meter fra bygninger med brennbare overflater og minst 3 meter
fra veikant. Plassering og utforming skal vaere i samsvar med fgringer fra nettleverandgr.

o) Asfalt er ikke tillatt som markdekke. Ved bruk av annet fast dekke/belegningsstein skal overvannsbalansen
vaere dokumentert uendret (Q fgr = Q etter).

p) Dersom anleggsdriften medfgrer forurensning som ma karakteriseres som ikke normal i forhold til art og
omfang, forutsetter tiltaket Statsforvalterens tillatelse etter forurensningsloven.

4 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr.1)

4.1 Fritidsbebyggelse

4.1.1 Felt FBF1-11
Innenfor FBF-felt tillates etablering av frittliggende fritidsbebyggelse med anneks/uthus og biloppstilling. Det
skal avsettes areal til 2 p-plasser pa hver enkelt tomt pa egen grunn.

For den enkelte byggetomt skal det utarbeides situasjonsplan som minimum viser bebyggelsens plassering og
utforming, biloppstillingsplasser internt pa tomten og inngrepsgrense mot eksisterende terreng.

Maks tillatt bebygd areal pr. tomt i FBF-felt er 150 m2 BYA. Biloppstilling uten overbygg medregnes ikke i
tillatt BYA.

Bebyggelsen kan oppfgres med maks gesimshgyde 4,0 m og maks mgnehgyde 5,5 m malt fra giennomsnitts
planert terreng. Alle takformer kan tillates. @vre gesims ved pulttak og flatt tak er 5,0 m. Flatt tak og pulttak
tillates med takvinkel mellom O — 35 grader. Saltak tillates med takvinkel mellom 15 — 35 grader. Ark eller
takoppl@gft kan tillates over gjennomgaende gesims innenfor 1/3 av fasadens lengde.

4.1.2 Felt FBK1-3

Innenfor FBK-felt tillates konsentrert fritidsbebyggelse i form av rekke-/kjedebygg, tomannshytter og
flermannshytter-/leiligheter. Ny bebyggelse innenfor det enkelte delfelt skal veere terrengtilpasset og ha
enhetlig arkitektur, materialbruk og utforming for gvrig. Det skal avsettes min 1,5 p-plass pr boenhet.
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Maks tillatt grad av utnytting pr. FBK-felt er 40% BYA, inkl. biloppstillingsplasser.

Bebyggelsen kan oppfgres med maks gesimshgyde 4,5 m og maks mgnehgyde 6,5 m malt fra giennomsnitts
planert terreng rundt bygningen. Alle takformer kan tillates. @vre gesims ved pulttak og flatt tak er 5,5 m. Flatt
tak og pulttak tillates med takvinkel mellom 0 — 35 grader. Saltak tillates med takvinkel mellom 15 — 35 grader.
Ark eller takopplgft kan tillates over gjennomgaende gesims innenfor 1/3 av fasadens lengde.

Feltene kan alternativt bygges ut med frittliggende fritidsbebyggelse med minstekrav til tomtestgrrelse pa 700
m2. Krav til frittliggende fritidsbebyggelse gitt i planbestemmelsene § 4.1.1 gjgres da gjeldende.

4.2 Renovasjon, RA1
Areal avsatt til oppstilling av containere for hytterenovasjon.

4.3 Smabatanlegg SMB1

Innenfor arealet kan det tillates etablert privat felles smabatanlegg med inntil 40 batplasser. Smabatanlegget
skal besta av flytende konstruksjoner med landfeste, og ikke veere til hinder for allmenhetens bruk av
badeplassen i felt BAD og FLVS.

I tilknytning til smabatanlegget kan det tilrettelegges for kano/kajakklagring og egnet brygge for
padling.

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

5.1 Fellesbestemmelser — eieform

KV2-KV7 (kjgreveier med tilhgrende sideareal AVG) og P1 (parkeringsplass) skal fradeles som privat felles
veianlegg med egne gnr/bnr, og driftes og vedlikeholdes av tomteeiere innenfor planomradet etter skriftlig
avtale mellom andelshaverne.

KV1 og KV8 (Eikestadveien og Heveien med tilhgrende sideareal AVG) er private veier (gnr 267/bnr 90) som
skal driftes og vedlikeholdes av veiens brukere i samsvar med skriftlige avtaler for kostnadsfordeling, jfr.
veiloven § 54.

5.2 Kjgrevei med sideareal/annen veigrunn, KV1-8 og AVG
Omfatter private veianlegg (KV), sideareal/annen veigrunn (AVG) med privat felles ansvar for drift og
vedlikehold, og krav til utforming og opparbeiding i samsvar med gjeldende veinorm, jfr. § 2.1.5.

53 Adkomst/avkjgrsel
Fra alle kjgreveier gjelder en generell adkomstrettighet til feltene RA, P, FBF og alle tomter i FBK i samsvar med
godkjent situasjonsplan/tomtedelingsplan, jfr. § 2.1.2.

5.4 Parkering, P1
Omfatter areal for allment tilgjengelig parkering tilknyttet badeplass (BAD1), friluftsomrade (FLVS1) og
smabatanlegg (SMB1).

6 Blagrgnnstruktur (§ 12-5, nr. 3)

6.1 Fellesbestemmelser — eieform
Omrader for grennstruktur skal fradeles med egne gnr/bnr, og eies og vedlikeholdes av tomteeiere
representert ved velforening eller lignende.

6.2 Naturomrade — myr, GN1-3
Omfatter eksisterende myromrader hvor inngrep skal unngas.

6.3 Turdrag, TD1-7
Omfatter areal for privat felles turdrag som skal vaere allment tilgjengelige, og hvor etablering av turstier
tillates.
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6.4 Badeplass, BAD1

Omfatter areal for badeplass og friluftsaktivitet hvor enkle tiltak og terrengbearbeiding for tilrettelegging til
formalet tillates. Stier og oppholdssoner skal ha dekke av subbus/grus og bord/benker skal vaere i
naturmaterialer. Badeplassen skal vaere allment tilgjengelig og universell utforming skal tilstrebes.

Vegetasjonssonen/kantsonen langs Vortungen skal opprettholdes. Statsforvalteren skal avgjgre om skjgtsel og
eventuell fjerning av vegetasjon forutsetter dispensasjon fra bestemmelsen i vannressursloven §11.

7 Bruk og vern av sjg og vassdrag (§ 12-5, nr. 6)

7.1 Friluftsomrade i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone, FLVS1
Omfatter areal i Vortungen for friluftsaktivitet/bading.

Innenfor FLVS1 er det forbudt & ankre opp, legge til, eller kjgre med motorbat, vannscooter o.lign. samt seil-
og robater som kan veere til hinder for badegjester.

Badeomradet skal merkes med skilt i strandsonen og eventuelle bgyer i vannet.

8 Hensynssone (§ 12-6)

8.1 Frisikt, H140
Innenfor angitte frisiktsoner skal det ikke veere sikthindrende vegetasjon eller andre innretninger hgyere enn
0,5 m over terrenget. Frisiktsonene skal holdes fri for faste og midlertidige installasjoner.

Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i bestemmelsene

Illustrasjonsplan med tomtedeling og adkomst, sist rev. 28.06.23
Teknisk rammeplan VVAQO, sist rev. august 2025
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