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1. Generelt  
 
Det regulerte området er på plankartet vist med reguleringsgrense.  
Planområdet reguleres i samsvar med Plan- og bygningsloven § 12-5 til følgende formål:  

- Bebyggelse og anlegg   Frittliggende småhusbebyggelse  
Konsentrert småhusbebyggelse  

Energianlegg (trafo)  

Vann- og avløpsanlegg  
Annen særskilt angitt beb. og anlegg (avfall/post)  

- Samferdselsanlegg    Veg (offentlig, felles)  
Fortau  

G/S-veg  
Annen veggrunn – tekniske anlegg  
Annen veggrunn – grøntareal  
Kollektivholdeplass  
Parkeringsplasser  

- Grønnstruktur    Turdrag  
Turveg  

Friområde (lek)  
- Landbruks-, natur-og friluftsformål Naturformål  

Friluftsformål  
- Bruk og vern av sjø og vassdrag  Naturområde i sjø og vassdrag  

 

Planområdet reguleres i samsvar med Plan- og bygningsloven § 12-6 til følgende 
hensynssoner:  

- Sikringssone, frisikt  
- Sikringssone, andre sikringssoner (avløp)  
- Faresone, flom (overløpstrasé)  

 - Faresone, annen fare (kombinert flom/skred) 
 
Planområdet reguleres i samsvar med Plan- og bygningsloven § 12-7 til følgende 
bestemmelse:  
 

-Rekkefølgekrav  
 

Det er ikke tillatt med private avtaler å etablere forhold som strider mot disse 
reguleringsbestemmelsene.  
 
Ved siden av disse reguleringsbestemmelsene gjelder reguleringsbestemmelsene for 
reguleringsplan for Smååsane, bestemmelsene i plan- og bygningsloven, teknisk forskrift og 
utfyllende bestemmelser i kommuneplanens arealdel (2011-2023) i Vennesla kommune.  



Sammen med søknad om tiltak for det enkelte prosjekt skal det vedlegges målsatt 
situasjonsplan som viser bebyggelsen, terrengsnitt og disponering av den ubebygde delen 
av tomta.  
 
Det tillates fremføring av nedgravde strømkabler og vann- og avløpsledninger gjennom 
bebyggelse, samferdsel og LNFRF-område.  
 
Det åpnes for å etablere fordrøyning av overflatevann i offentlige området og friluftsområder.  

 
 
2. Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5. ledd nr 1)  
 
2.1.1 Boligbebyggelse generelt  
 
• Maks høyde for H01 (gulv første hovedetasje) er gitt med høyde over havet for den enkelte   

  bolig.  

• For de boligene som det er nødvendig å ta opp høydeforskjell med underetasje, er det  

  skrevet tekst «U.etg.» for den enkelte tomt i plankartet.  

• I området tillates oppført 2 boenhet pr tomt for frittliggende eneboliger hvor av 1 utleieenhet  

  på inntil 60 m2 BRA som skal tilhøre hovedenheten.  

• Utnyttelsesgrad skal beregnes ut fra formålet «bebyggelse», selv om enkelte tomter består  

  av formålene «bebyggelse» og «friluftsområde».  

• Maks mønehøyde er 8,0 meter over H01 (hovedetasje 1) og maks gesimshøyde er 6,5   

  meter over H01 (hovedetasje 1).  

• Tak skal utføres som saltak, pulttak, valmtak eller flatt tak. Hvert delfelt/rekke med boliger  

  skal ha en enhetlig utforming i forhold til taktype.  

• Endelig utforming og plassering av bygninger og anlegg, herunder takform, gesims- og  

  mønehøyde, skal godkjennes i forbindelse med søknad.  

• Den enkelte tomt skal sikres mot ras.  

• 60 % av boligene innenfor planområdet skal ha alle hovedfunksjoner på boligens  

  inngangsparti, og disse må oppfylle kravene om tilgjengelighet jf. § 12-2 i teknisk forskrift. I  

  plankartet er det vist med bokstaven “T” (tilgjengelighet).  

• For hver boenhet ved frittliggende småhusbebyggelse skal det avsettes 3  

  biloppstillingsplasser på egen grunn, og 1 ekstra biloppstillingsplass ved utleieenhet. Ved  

  seksjonering av bolig, skal det være 3 biloppstillingsplasser pr seksjon pr tomt.  

• Garasjens størrelse skal være maks 50 m2 og mønehøyde målt fra ferdig gulv skal ikke  

  overstige 5,5 meter. Kvist på garasjen er ikke tillatt.  

• Garasje må ikke plasseres nærmere enn 5 meter vinkelrett på eiendomsgrensen til veg, og  

  2,5 meter parallelt til kjørebanekant til veg.  

• Garasje kan plasseres utenfor byggegrense langs veg, når den plasseres parallelt med veg  

  og ikke er til hinder for siktlinjer.  

• Endelig plassering og utforming av bebyggelsen skal fremgå av situasjonsplan i målestokk  

  1:500, som skal følge søknad om byggetillatelse.  

• Murer på inntil 1,5 meter tillates utenfor byggegrenser og i byggegrensen, så fremt de ikke  

  er til hinder for siktlinjer. Ved valg av betongmurer skal det være stående bordforskaling på   

  synlig side. Støttemur kan også bestå av stablemur i stein.  

• Alle boliger skal ha pipe i område BD og BE.  
 

 
 



2.1.2 Frittliggende småhusbebyggelse BF  
 

• Områdene omfatter BF1-1, -2 og -3.  

• For hver tomt innenfor BF1-1,1-2 og 1-3 tillates maks % BYA = 35 % BYA.  
 

2.1.3 Frittliggende småhusbebyggelse BG  
 

• Områdene omfatter BG1-2 og -3, BG2-1, -2, og -3.  

• For hver tomt innenfor BG1-2 tillates maks % BYA = 35 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BG1-3 tillates maks % BYA = 40 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BG2-1 tillates maks % BYA = 40 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BG2-2 tillates maks % BYA = 40 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BG2-3 tillates maks % BYA = 40 % BYA.  

• På tomt 33 i område BG2-2 ligger krav til overløp av flomvann. Terrenget skal arronderes  
  slik at flomvann får fritt løp over eiendommen. Det er ikke tillatt å etablere innretninger som  
  sperrer for flomvannet eller kan ta skade av dette.  
 

 

2.1.4 Konsentrert småhusbebyggelse BG  
 

• Områdene omfatter BG1-1, BG2-4.  

• I området BG1-1 tillates oppført 5 stk. 2-mannsboliger, dvs totalt 10 boenheter.  

• I området BG2-4 tillates oppført 6 stk. eneboliger, dvs totalt 6 boenheter. Det tillates  

  terrengtilpasning i formålet «LNFRF» øst for boligområdet, for å gi en best mulig overgang  

  til tilstøtende boligområde mot øst.  

• For hver boenhet innenfor BG1-1 og 2-4 skal det avsettes 3 biloppstillingsplasser på egen  

  grunn.  

• For hver tomt innenfor BG1-1 og 2-4 tillates maks % BYA = 50 % BYA.  
 

2.1.5 Konsentrert småhusbebyggelse BH  
 

• Områdene omfatter BH1-1, -2, -3 og -4.  

• I området BH1-1 tillates oppført 3 stk. 4-mannsboliger, dvs totalt 12 boenheter.  

• For hver boenhet innenfor BH1-1 skal det avsettes 2 biloppstillingsplasser pr boenhet.  

• Innenfor BH1-1 tillates maks % BYA = 40 % BYA.  

• I området BH1-2 og -3 tillates oppført 10 stk. horisontaldelt 2-mannsboliger i rekke, dvs  

  totalt 20 boenheter. Innenfor BH1-4 tillates oppført 1 stk. enebolig, og 5 stk.  

  2-mannsboliger.  

• For hver tomt innenfor BH1-2 tillates maks % BYA = 60 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BH1-3 tillates maks % BYA = 65 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BH1-4 tillates maks % BYA = 50 % BYA.  
 

2.1.6 Frittliggende småhusbebyggelse BE  
 

• Områdene omfatter BE3-1, 3-2, 3-3-2, 3-4, 4-1, 4-2 og 4-3.  

• For hver tomt innenfor BE3-1 tillates maks % BYA = 35 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BE3-2 tillates maks % BYA = 40 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BE3-3-2 tillates maks % BYA = 40 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BE4-1 tillates maks % BYA = 35 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BE4-2 tillates maks % BYA = 35 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BE4-3 tillates maks % BYA = 35 % BYA.  



2.1.7 Konsentrert småhusbebyggelse BE  
 

• Områdene omfatter BE1-1, -2, 2-1, 3-3-1 og 3-4.  

• I området BE1-1 tillates oppført 3 stk 4-mannsboliger, dvs totalt 12 boenheter.  

• I området BE1-2 tillates oppført 1 stk 4-mannsboliger, og 1 stk 2-mannsbolig, dvs totalt 6  

   boenheter.  

• I området BE3-3-1 tillates oppført 4 stk 4-mannsboliger, dvs totalt 16 boenheter.  

• På tomt 26-32 i område BE1-2 ligger krav til overløp av flomvann. Terrenget skal  

  arronderes slik at flomvann får fritt løp over eiendommen. Det er ikke tillatt å etablere    

  innretninger som sperrer for flomvannet eller kan ta skade av dette.  

• I området BE3-4 tillates oppført 1 stk 4-mannsboliger og 1 stk enebolig, dvs totalt 5  

  boenheter.  

• I området BE2-1 tillates oppført rekkehus med totalt 9 boenheter, og 3 stk kjedede  

  eneboliger.  

• For hver boenhet i 4-mannsboligene skal det avsettes 2 biloppstillingsplasser på egen  

  grunn eller på fellesgrunn.  

• For hver tomt innenfor BE1-1 tillates maks % BYA = 40 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BE1-2 tillates maks % BYA = 55 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BE2-1 tillates maks % BYA = 60 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BE3-3-1 tillates maks % BYA = 65 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BE3-4 tillates maks % BYA = 50 % BYA.  
 

2.1.8 Frittliggende småhusbebyggelse BD  
 
• Områdene omfatter BD1-1, 2-1, -4, 3-1 og -2.  

• Området BD 3-1 og 3-2 er frittliggende småhusbebyggelse.  

• For hver tomt innenfor BD1-1 tillates maks % BYA = 40 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BD2-1 tillates maks % BYA = 40 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BD2-4 tillates maks % BYA = 45 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BD3-1 tillates maks % BYA = 35 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BD3-2 tillates maks % BYA = 35 % BYA.  

• For område BD2-1, hvor det skal etableres underetasje (U etg.), tillates maks 1,5 etasjer og  
  med maks mønehøyde 6,5 meter over H01 (hovedetasje 1) og maks høyeste gesimshøyde    
er 6,0 meter over H01 (hovedetasje 1). 

• Innenfor BD1-1 tillates oppført 1 stk. enebolig, og 1 stk. 2-mannsbolig.  

• Innenfor BD2-1 tillates oppført 5 stk. enebolig, og 2 stk. 2-mannsboliger. 
• Innenfor BD2-4 tillates oppført 4 stk. enebolig, og 2 stk. 2-mannsboliger. 
 
 

2.1.9 Konsentrert småhusbebyggelse BD  
 
• Områdene omfatter BD1-2,1-3, 2-1-2 og 2-2.  

• I område konsentrert småhusbebyggelse (BD1-2 og 1-3), tillates oppført rekkehus med 1   

  boenhet pr tomt. Totalt 13 boenheter innenfor området.  

• For hver tomt innenfor BD1-2 tillates maks % BYA = 60 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BD1-3 tillates maks % BYA = 60 % BYA.  

• I område BD 2-1-2 tillates oppført 4 horisondelte 2-mannsboliger. Totalt 8 boenheter.  

• I område BD 2-2 tillates oppført 4 kjedede eneboliger. Totalt 4 boenheter.  

• For hver tomt innenfor BD2-1-2 tillates maks % BYA = 60 % BYA.  

• For hver tomt innenfor BD2-2 tillates maks % BYA = 40 % BYA.  



 

2.2 Energianlegg  
 
Områdene «Trafo1, Trafo2 og Trafo3» er regulert til trafostasjon for el-tilførsel og annen 
telekommunikasjon.  
 

2.3 Vann- og avløpsanlegg  
 
Områdene «o_VA1, o_VA2, o_VA3 og o_VA4» er regulert til trasé for ledninger og 
pumpestasjon for vann/avløp.  
Maks mønehøyde er 4 meter og gesimshøyde 3 meter.  
Område «o_VA2» kan kombineres med formål VA og turdrag.  

 
2.4 Annen særskilt angitt bebyggelse og anlegg  
 
Området er regulert til postkassestativ og avfallshåndtering, og gjelder for tilstøtende 
eiendom. Enkel konstruksjon (vegg+pulttak) for skjerming av avfallsdunker kan etableres 
selv om det er utenfor byggegrense langs veg.  
For andre boliger innenfor planområdet plasseres renovasjonsdunker på den enkelte 
boligtomt.  
Postkasser skal samles på fellesstativer for grupper av bebyggelse, og plasseres i 
samarbeid med distributør av post.  

 
 
3. Samferdselsanlegg (PBL § 12-5. ledd nr 2)  
 
3.1 Kjøreveg  
 
Offentlig Veg.  
Veger «o_V1, o_V2, o_V3, o_V4, og o_V5,» skal anlegges i samsvar med bredder og 
kurvatur som vist i plankart. Avkjørsler er vist med avkjørselspil. Vendehammer skal ikke 
benyttes til parkering.  
 
Felles Veg.  
Veger «f_V1 og f_V2» skal anlegges i samsvar med bredder og kurvatur som vist i plankart. 
Avkjørsler er vist med avkjørselspil. «f_V1» er felles for brukerne innenfor område «BG2-4», 
og f_V2» er felles for Smørblomstvegen 1-5. Veg «f_V3» er felles for tilstøtende brukere 
innenfor område «BD3-1». 

 
3.2 Fortau  
Området er avsatt til offentlig fortau, og skal opparbeides som vist i plan.  

 
3.3 G/S-veg  
Området er avsatt til offentlig g/s-veg, og skal opparbeides som vist i plan.  

 
3.4 Annen veggrunn – teknisk anlegg  
Området omfatter sideareal til veg. Sideareal til vei benyttes til snøopplag.  

 
3.5 Annen veggrunn - grøntareal  
Området omfatter sideareal og grøfter. Sideareal til vei benyttes til snøopplag. Det er ikke 
tillatt med parkering i formålet. Skjæringer og fyllinger skal jordkles og sås til. Skjæringer og 
fyllinger skal kunne legges på tilstøtende formål/tomter/eiendommer selv om disse arealene 
ikke er regulert til trafikkformål. 

 



3.6 Kollektivholdeplass  
Området benyttes til perrong, leskur mm som er forenlig med formålet.  

 
 
3.7 Parkeringsplasser  
 
- Offentlig parkering:  
Områdene «o_PP1, o_PP2, o_PP3 og o_PP4» er avsatt til offentlig parkering, og skal 
opparbeides som vist i plan. Det skal kun tillates tiltak som er forenlig med formålet. Det skal 
opparbeides minimum 1 parkeringsplass for funksjonshemmede ifm hvert område avsatt til 
parkering.  
 
- Felles privat parkering:  
Områdene «f_PP1 og f_PP2» er avsatt til felles privat parkering og garasje, og skal 
opparbeides som vist i plan.  
Områdene «f_PP1» er felles for Kløvervegen 18-24.  
Områdene «f_PP2» er felles for Kløvervegen 10-16.  

 
 
4. Grønnstruktur (PBL § 12-5. ledd nr 3)  
 
4.1 Turdrag  
Område turdrag «o_TD» omfatter stier som snarvei internt i planområdet. Formålet skal følge 
naturlig tråkk i terrenget uten videre opparbeidelse. Turdraget holder ikke krav om universell 
utforming. Motorisert ferdsel er ikke tillatt.  

 
4.2 Turveg  
Område turveg «o_TV» omfatter gangatkomst mellom boligområder og ut til friområder og 
friluftsområder i planområdet. Det er avsatt en bredde på 3 meter. Motorisert ferdsel er ikke 
tillatt.  

 
4.3 Friområde  
Friområde lek «o_FRI1, o_FRI3, o_FRI4, o_FRI6, o_FRI8 og o_FRI9» skal utformes og 
opparbeides som en offentlig sandlekeplass som vist i plan, etter norm i Vennesla kommune. 
Det tillates konstruksjoner som er forenlig med formålet. Området skal inngjerdes mot 
tilstøtende planformål.  
Området «o_FRI2» omfatter sandlekeplass og sandvolleyballbane.  
På «o_FRI3» ligger krav til overløp av flomvann. Terrenget skal arronderes slik at flomvann 
får fritt løp over eiendommen. Det er ikke tillatt å etablere innretninger som sperrer for 
flomvannet eller kan ta skade av dette.  

 
 
5. Landbruks-, natur- og friluftsformål (PBL § 12-5. ledd nr 5)  
 
5.1 Naturformål  
Område LNFRN er avsatt til naturformål, og det skal være en buffer langs bekken med 
reetablering av kantvegetasjon. Stedegen masse kan benyttes til terrengarrondering innenfor 
området.  

 
5.2 Friluftsformål  
Område LNFRF er avsatt til friluftsformål. Vanlig drift og skjøtsel av skogsområdet tillates. I 
friluftsformålene kan det opparbeides enkle stier.  
I område som tilstøter (eies av boligområdet «BE3-3-1») tillates terrenginngrep som letter 
etablering av parkering og garasjer.  



 
 
6. Bruk og vern av sjø og vassdrag (PBL § 12-5. ledd nr 6)  
 
6.1 Naturområde i sjø og vassdrag  
Område «NS1» er avsatt til naturområde i sjø og vassdrag. Bekken skal omlegges, og flyttes 
noe mot nord. Omleggingen skal gjøres så skånsomt som mulig. I byggeperioden skal det 
gjøres sikringstiltak mot eventuell forurensing og vurdere tidspunkt som er minst mulig 
skadelidende for gytetidspunkt for fisk ag annet liv i bekken nedstrøms til Otra.  

 
7. Hensynssoner (PBL § 11-8a, jf. § 12-6)  
 
7.1 Sikringssone  
 
Frisikt.  
Frisiktsoner skal holdes fri for beplantning eller innretninger som er høyere enn 0,5 meter 
over tilstøtende veibane.  
 

Andre sikringssoner, H190.  
Område «H190» gjelder mulig trasé for boring i fjell av offentlig vann- og avløpsledning. 
Bredden på sikringssonen er på totalt 5 meter, dvs 2,5 meter til hver side, målt fra senter av 
ledningen. Det tillates ikke boring av brønn, fjernvarme el. i dette området. Andre tiltak i dette 
området skal godkjennes av kommunen.  

 
7.2 Faresone  
 
Flomfare, H320.  
Område «H320_1 og H320_2» omfatter fare for flomoverløpstrasé. Bredden på faresonen 
«H320_1» er på totalt 7 meter, og bredden på faresonen «H320_2» er på totalt 5 meter mot 
sørvest og 3 meter mot sørøst. Eventuelle tiltak i dette området skal godkjennes av 
kommunen. 
 
Annen fare, H390 
Område «H390» gjelder fare for kombinert (flom/skred). Eventuelle tiltak i dette området 
skal godkjennes av kommunen. 

 
 
 
8. Rekkefølgekrav (PBL § 12-7, nr.10)  
 
8.1 Lekeplass  
 
Offentlig lekeplass «o_FRI1» skal være ferdig opparbeidet før det gis ferdigattest til den 
første boenhet innenfor boligbebyggelse «BF1-1, -2 og -3».  
 
Offentlig lekeplass «o_FRI2» skal være ferdig opparbeidet før det gis ferdigattest til den 
første boenhet innenfor boligbebyggelse «BH1-1, -2, -3 og -4».  
 
Offentlig lekeplass «o_FRI3» skal være ferdig opparbeidet før det gis ferdigattest til den 
første boenhet innenfor boligbebyggelse «BG1-1, -2, -3, 2-1, -2, -3, og -4».  
 
Offentlig lekeplass «o_FRI4» skal være ferdig opparbeidet før det gis ferdigattest til den 
første boenhet innenfor boligbebyggelse «BE1-1, -2, 4-1, -2 og -3».  
 



Offentlig lekeplass «o_FRI6» skal være ferdig opparbeidet før det gis ferdigattest til den 
første boenhet innenfor boligbebyggelse «BE2-1, 3-1, -2, -4, 3-3-1 og 3-3-2».  
 
Offentlig lekeplass «o_FRI8» skal være ferdig opparbeidet før det gis ferdigattest til den 
første boenhet innenfor boligbebyggelse «BD 1-1, -2, 1-3, 2-1, 2-1-2 og 2-4».  
 
Offentlig lekeplass «o_FRI9» skal være ferdig opparbeidet før det gis ferdigattest til den 
første boenhet innenfor boligbebyggelse «BD2-2, 3-1 og -2».  
 
8.2 Tekniske planer  
 
Tekniske planer skal godkjennes av kommunen før det gis byggetillatelse innenfor 
planområdet.  
 
 
 
8.3 Sikring av skrenter  
Farlige skrenter og stup innenfor planområdet skal sikres med sikringsgjerder. I forbindelse 
med opparbeidelse med kommunaltekniske anlegg skal planområdet vurderes av ingeniør-
geolog. Nødvendige sikringstiltak skal være utført innen nye veger åpnes for offentlig ferdsel.  
 
ViaNova Kristiansand 30.11.2015  
EFL/KK 


