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PLANBESKRIVELSE: 
Nærmere redegjørelse for reguleringsplan, hytteområdet 
”Hagahaugarne”  på del av gnr. 105, bnr. 2 i Tokke kommune 
 

 
1. Generelt: 

Nord Garden Nordre, gnr. 105 og bnr. 2 ligger i bygda Froland i Tokke kommune. Gården er 
den innerste og øverste i Froland med vestlig grense, langs etter Botnedalsåi frem til 
Botnedals-dammen i nord. Østlig grense, langs etter heiområde Nordgarslii med 
Kalddalspiggen i Nord. 
Garden ligger på 550-755moh. Eiendommen er på ca 1200 da. hvorav 24. da er dyrket mark 
som utelukkende brukes til grasproduksjon. Resten av eiendommen er skog og myr.  
 
Det regulerte hytteområdet vil være på ca 95 da, og vil utbygges med 15 hytter. Plasseringen 
av byggeområdene er i området for det gamle moreneuttaket til Botnedalsdammen. Området 
vil ikke berøre viktige interesser, herunder skogsdrift, kulturminner, eller bli til hinder for 
tømmerdrift og atkomst for øvrige eiendommer som har atkomstbehov og transportbehov for 
tømmerdrift.  
 
 

2. Avgrensing av planområdet:  
Hyttefeltet vil bli plassert på eiendommen som vist på plankart. Det grenser mot eiendommen 
116/5 i øst, i sydøst eiendommen 105/4,5 og 105/3, mot nord grenser en mot eiendommen 
105/8 og mot vest grenser en mot eiendommen 105/10,11. 
 
Planen er inndelt i følgende formålsområder: 

·  Byggeområde (FB) 
·  Felles vei (FV) 
·  Felles friluftsområde (FF) 
·  Privat veg (PA) 
·  Privat parkering (PP) 
·  Privat felles areal (PF) 
 
 
3. Overordnede planer : 

Planen ligger innenfor område for sprett hyttebygging SH 3 Botndalen i kommuneplanens 
arealdel. Det er angitt maksimalt antall på 35 stk hytter i SH 3, hvorav de 15 stk hyttene på 
Haugahaugane inngår i samlet antall. Viser til behandling Tokke kommune med vedtak 
13.09.2005. 
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4. Varslede myndigheter , organer og naboer  
 
 
Tokke kommune 
Teknisk etat 
3880 DALEN 
Fylkesmannen i Telemark 
Statens Hus, Gjerpensgt. 14/20 
3716 Skien  
 
Telemark Fylkeskommune 
Fylkeshuset 
3706 Skien 
 
Renovest IKS 
Ordalsveien 63 
3850 Kvitseid 
 
Mattilsynet Seljord 
Dyrskueplassen 
3840 Seljord 
 
Veilaget Botn 
v/Tallak Svendsen 
Mo 
3880 Dalen 
 
Statskraft 
Region Øst 
3880 Dalen 
 
Parkeringslaget Botn 
v/Eldar Vistad 
Holmenkollveien 76 D 
0784 OSLO 
 
 
Naboer : 
 
Gnr/Bnr: 105/1: (Frolandsveien) 
Knut Rønningen 
3880 Dalen 
 
Gnr/Bnr: 105/3: (Frolandsveien) 
Tone Berg 
Nestestogveien 21 
3880 Dalen 
 
Gnr/Bnr: 105/4, 5: 
Tore Kvaalen 
Fururabben 19 
1361 Østerås 
 
Gnr/Bnr: 105/8 
Knut Draugedal 
Kviteseidvegen 308 A 
3850 Kviteseid 

 
Gnr/Bnr: 116/5: 
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Ove Kjell Einar Huvestad 
Talleiv Huvestadsveg 119 B 
3880 Dalen 
 
Gnr/Bnr: 116/13: 
Ingebjørg Synnøve Askim 
Lyngveien 100 
3930 Porsgrunn 
 
Gnr/Bnr: 116/14: 
Klara Slettetveit 
Mo-Byrtevegen 784 A 
3880 Dalen 
 
Gnr/Bnr: 105/32, 116/18: 
Grete Tortveit Eidissen 
Gullkopp27 
3880 Dalen 
 
Gnr/Bnr: 116/18: 
Gerd Tortveit 
Rute 20/34 
3683 Notodden 

 
 
Planoppstar t er  kunngjor t i følgende aviser : 

·  Varden, Prinsessegt. 8-12, Pb. 2873 Kjørbekk, 3702 Skien (e-post: 
annonse@varden.no)  

·  Vest-Telemark Blad, Postboks 33, 3836 Kviteseid (e-post: annonse@vbt.no)  
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5. Innspill til planarbeidet og plantilpasninger : 
 
a) Tokke kommune 
 
 

·  Krav til kar t: 
 

- Retningslinjer etter Miljøverndepartementets retningslinjer, veiledning T-1381 
Plankartet er utarbeidet på bakgrunn av foreliggende kart for området som er 
digitalisert til dwg og vil bli konvertert til SOS-standard 4 i tillegg til 
papirkopi. 

 
- Veger, tomter og omriss er inntegnet med mål. Bygningsplassering er vist med 

sirkel for sted hvor bygg skal plasseres. 
 
- Terrengtilpasning. Bygg er plassert hvor det synes mest hensiktsmessig. Ved 

byggemelding skal det angis nåværende og fremtidig terreng. 
 

- Reguleringsbestemmelser etter særlige bestemmelser for området som skal 
følge planen og være grunnlag for byggesaksbehandlingen. 

 
 

·  Kar tlegging/undersøkelser : 
 

- Kulturminner: Området ligger i vesentlig grad i tilknytning til sted hvor det har 
vært foretatt uttak av masse og er kartlagt i forbindelse med 
Botnedalsdammen. Ytterligere kartlegging er derfor ikke foretatt. 
 

- Biologisk mangfold: En er ikke kjent med at det forekommer truede dyrearter, 
insekter, vegetasjon, sopparter og lignende, som kan være truet. 
Våtmarksområder er søkt bevart i forbindelse med byggeområder og områder 
hvor det er vist veger. 

 
- Risiko/sårbarhetsanalyse/flomfate, støy, stråling: 

 
Vedr. rasfare: Viser til rapport fra NGI omtalt i brev fra kommunen datert 
26.04.2006 og kart fra NGI pr. 22.12.2006. Det er betydelig le-vegetasjon i 
overgang til fjellområder uten særlig vegetasjon. 
 
Vedr. sårbarhet: Området er beliggende i tilknytning mot damanlegg og er 
derved i et område med berørt natur i tilknytning til damanlegg. Topografi 
bevares og behandles skånsomt. Steder med bekkefar og avrenningsområder er 
bevart slik at disse gir naturlig avrenning for nedbør og smeltevann. 
 
Vedr. flomfare: Viser til brev fra Statskraft vedr. risiko for dambrudd og 
vurderinger i tilknytning til dette.  
 
Vedr. støy: Det er ikke støykilder fra mekanisk virksomhet, trafikk eller andre 
kilder utenom det som skapes fra naturen i området. 
 
Stråling: Radonmålinger foreligger ikke fra området. Ut fra generell er faring  

  vil en derfor pålegge samtlige tomtekjøpere til å legge inn Radonsperre. 
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·  Tema som skal vurderes med hensyn til nåtid og fremtid i planarbeidet: 
 
Landbruk: Skogsdrift er eneste naturlige resursgrunnlag i tilknytning til 
gårdsinntekter og gårdsdrift. Egnet skog er avvirket og er antatt å være av liten 
betydning avveiet mot nytteverdien for å benytte denne del av eiendommen til 
hyttebygging. 
 
Kulturlandskap/miljø: Terrengforhold beholdes og skjermes mot skadelige 
inngrep slik at inngrep ikke skader områdets egenart.  
 
Estetisk kvalitet og arkitektur: Viser til kommunens retningslinjer og 
planbestemmelser som ivaretar angitte forhold. 
 
Struktur: Landskapsinteresser ivaretas ved at det er lagt til rette for at hyttene 
har god avstand slik at vegetasjon kan skjerme og danne buffersoner mellom 
den enkelte hytte. 

 
Trafikkforhold: Det er kun forutsatt kjørbar atkomst til området ved bar mark. 
Veger i området er tilpasset topografi. Eksisterende veg/sti gjennom området er 
bevart for allmenn benyttelse ut i marken. Vinterparkering blir på Øyarvaet 
hvor alle forhold er lagt til rette. 
Hovedveg gjennom området bevares. 
 
Forslag til vegnavn: 

·  Hovedveg: Futevegen 
·  Intern veg: Nordgardvegen 

 
Barn og unges interesser: Da dette er hyttebebyggelse, er det forutsatt at 
behovet for spesielle lekeplasser, balløkker mv. ikke er nødvendig. Velforening 
som forutsettes etablert må vurdere dette i tråd med eget behov. 
 
Transport og areal: Skogsdrift og adkomstmessig kontakt til og gjennom 
området er ivaretatt i felles struktur. 
 
Beredskap: Det er ikke registrert spesielle behov for beredskapsmessige tiltak 
for området. 
 
Naturvern: Topografi, landskap, vegetasjon og karakteristiske trekk ved 
området er søkt bevart.  
 
Friluft: Friluftsinteresser er søkt tatt vare på i reguleringsbestemmelsene. 
 
Vassdrag/fisk/vilt: Vassdrag, elv fra vann er ikke berørt.  
 
Forurensing/avfallshåndtering: Det er felles renovasjon til området plassert 
utenfor planområdet. Dette sted har kjørbar adkomst også vinterstid. 
Retningslinjer etter kommunens bestemmelser for avfallshåndtering. 
 
Næringsinteresser: Det er ikke spesielle næringsmessige interesser utover det 
som et tidligere angitt i tilknytning til skogsdrift. 

 
 
 

·  Vann og avløpsforhold: 
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- Forsyning av vann blir via borehull plassert på sentralt sted på området merket 
(PF). Det er forutsatt at det skal hentes vann fra angitte sted til behovsdekning 
av drikkevann og vann til øvrig internt bruk.  

- Toaletter er forutsatt installert av type med biologisk lukket kammer, og av 
godkjent formuldingstype. 

- I forbindelse med graving av grøft til strøm inn i feltet (PF) vil det samtidig 
legges ned rør til gråvann som skal munne ut i et filteringsanlegg som vist i 
kart. 

- Det skal tilrettelegges for gråvannsanlegg til området. Anlegget skal 
prosjektets og gjennomføres etter gjeldene krav gitt av offentlig myndighet. 
Renseanlegget tillates plassert i (FF) friluftsområdet. Hytter oppført før 
gråvannsanlegget er i drift, skal ikke ha vann til innvendig tappesteder. 
Gjeldene retningslinjer for rensing av utslippsvann skal følges. 

 
Rekkefølgebestemmelser  og infrastruktur :  
Veger opparbeides suksessivt som atkomst til den enkelte eiendom før hytta påbegynnes.  
Gråvannsanlegget skal senest være gjennomført når det er oppført 5 stk, hytter. 
Anleggets kostnad herunder røropplegg frem til (FF) holdes av grunneier/selger hvorpå 
kostnaddene frem til den enkelte hytte påhviler derved den enkelte tomtekjøper. Søknad om 
utslipp hertil skal sendes som en felles søknad til kommunen. 

 
 
b) Fylkesmannen i Telemark 

Brev av 15.02.2008. Ref. 2008/442 
 

·  Forhold til overordnede planer :  
Viser til planen som er en del av SH 3 Botndalen i kommunens arealdel. 

 
·  Samfunnssikkerhet og beredskap: 

Det er her påpekt at området ligger nedstrøms tett opp til Botnedalsdammen, og at 
damkonstruksjonen kan utgjøre et faremoment. Videre påpekes at det kun skal bygges 
på arealer som har tilfredsstillende sikkerhet. Det kreves at det utarbeides en risiko og 
sårbarhetsanalyse i denne forbindelsen. 
 
Her vises til brev fra Statskraft datert 02.04.2008 i denne forbindelsen. I brevet 
fremgår at det er utført dambruddsbølgeberegninger for Botndalsvatn hoveddam etter 
krav satt i ”Veileder for dambruddsbølgeberegninger”  utgitt av NVE i 1999. Resultatet 
angir at det vil være tilfredsstillende sikkerhet.  
 
 

 
Utarbeidet: 
Dato: 17.07.2008 
 
 
Walter  Jacobsen 
Planlegger og takstmann MNT 
Arendal Kunnskapspark 
Postboks 737  
4808 Arendal 
Tlf. 37 03 57 55 
E_post: wja@myraker.no  
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Reguleringsbestemmelser for del av gnr. 105, bnr. 2 hytteområdet  
”  Hagahaugarne”  i Tokke kommune. : 
 
 
1.0 Reguler ingsformål: 
 
1.1 Generelt. 

Det regulerte området er vist med begrensinger på plankart. Innenfor planområdet skal 
arealet disponeres til følgende formål, overensstemmende med plan- og bygningsloven  
§ 25.: 

 
Byggeområde: 
FB - Byggeområde til fritidsbebyggelse 

 
Spesialområde: 
FV - Felles vei til hytteområdet og øvrig utmarksområde utenfor planområdet. 
FF - Felles friluftsområde 

 
Fellesområde privat: 
PA – Privat veg og avkjørsel 
PP - Privat parkering  
PF - Privat felles areal  

 
2.0 Fellesbestemmelser : 
 
2.1 Der det ikke er vist byggegrense og det ikke er fastsatt andre spesielle bestemmelser 

gjelder plan- og bygningslovens og veglovens generelle avstandsbestemmelser. 
 
2.2 Vegetasjon på tomten og tilliggende arealer skal søkes bevart best mulig av hensyn til 

den landskapsmessige helhetsvirkningen. 
 
2.3 Hovedtrekkene i landskapet og vegetasjon skal beholdes i hele planområdet.     

Tynning i friluftsområdet tillates i samråd med grunneiere. 
 
2.4 Strøm og telefon mv. skal skje ved legging av kabler i grunnen. 
 
2.5 Renovasjon skal til enhver tid følge gjeldende vedtekter for renovasjon i Tokke 

kommune. 
 
2.6 Det er ikke tillatt med privatrettslige avtaler som er i strid med reguleringsplan og 

planbestemmelser. 
 
2.7 Dersom det ved gjennomføring av tiltak skulle fremkomme fornminner, skal arbeidet 

straks stanses og Telemark fylkeskommunes kulturetat varsles. 
 
2.8 Toaletter er forutsatt installert av type med biologisk lukket kammer, og av godkjent 

formuldingstype. 
 

2.9 Teknisk utvalg i Tokke kommune kan dersom særlige grunner tilsier det dispenseres   
fra angitte bestemmelser etter pbl. § 7.  

 
Rekkefølgebestemmelser: 
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2.10 Veger opparbeides suksessivt som atkomst til den enkelte eiendom før hytta 
påbegynnes.  
 

2.11 Gråvannsanlegget skal senest være gjennomført når det er oppført 5stk hytter. 
Det er grunneieres/selgers ansvar å få oppført og gjennomført både gråvannsanlegget, 
felles vann/strømkiosk herunder rør mellom kiosk og filtreingsanlegg. Kostnadene 
med fremføring til den enkelte tomt er den enkelte tomtekjøpers ansvar. Søknad skal 
fremlegges som felles søknad.  

 
3 Område for  fr itidsbebyggelse, FB1-FB8 

 
3.1 Området skal bebygges med frittliggende fritidsbebyggelse. Hytte skal ligge slik at 

angitt sirkel/pel på plankart/terreng skal være innenfor bygningskroppen. Arealet for 
hyttene skal ikke overstige 100 m2 BRA. Maksimalt 150 m2 BYA pr tomt . 

 
3.2 For å sikre mot radon skal alle bygg skal bygges på radonfolie. 
 
3.3 Ved innsending av byggesøknad til kommunen, skal det vedlegges situasjonskart i 

målestokk som forefinnes til området i mål 1:500. På kartet skal det angis plassering 
av bygg, tomtegrenser, støttemurer, veier, atkomst og terrengmessig behandling med 
høydeangivelser. 

 
3.4 Ved planlegging/bygging skal total høyde på gesims, inkl bygg og grunnmur/pilarer, 

ikke overstige 5 meter. Noe variasjon kan påberopes grunnet den enkelte hyttes  
plassering i terreng. Samme regel gjelder ved oppføring av bod/anneks.  

 
3.5 Hyttene skal være tilpasset terrenget slik at synlig grunnmur og eller pilarer ikke 

overstiger 80 cm på skrående terreng og 40 cm på flatt terreng.  
 

3.6 Det tillates frittliggende bod/anneks med arealbegrensing inntil 20 m2 BRA.  
Utformingsmessig gjelder samme krav som til hovedbygg. 

 
3.7 Bygg skal mest mulig underordne seg naturpreget i området med en enkel og god 

utforming, og kan settes opp med laft eller stående panel. Villmarkspanel kan nyttes 
stående og liggende. Det er ikke tillatt å bruke sterke farger som bryter i terrenget.   

 
3.8 Tak skal utformes som sadeltak hvor takvinkel ikke overstiger 24 grader, og tilpasses 

bygningens hovedform. Annen takvinkel/form vil unntaksvis kunne godkjennes der 
miljø- og terrengmessige forhold gjør dette mulig. Taktekking skal utføres av 
materiale som har en matt overflate. Stål/aluminium er ikke tillatt.  

 
3.9 Gjerder og dominerende trapper, eksponert luftstrekk for strøm tillates ikke.        

Sikringsgjerder og lignende kan tillates når dette innføyer seg på en diskret måte og er 
av sikkerhetsmessig betydning. 

 
4 Spesialområde: 
 

FV - Felles vei til planområdet og øvrig utmarksområde utenfor planområdet. 
Vegen skal kunne benyttes til hytteområdet og for ferdsel til utenfor beliggende 
eiendommer. Veitrace skal følge eksisterende vei (Futevegen). Vegen utbedres til 
skogsbilveg standard med grøfter og avrenning for overvann. 
 

 FF - Felles friluftsområde 
Område avsatt til friluftsformål. I friluftsområdet kan det opparbeides gangstier og 
lekeplasser. All hogst skal skje i samråd med grunneier. Det er videre tillatt å anlegge 
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renseanlegg for gråvann i angitte område etter retningslinjer fra 
forurensingsmyndighetenes krav. 

 
5.0  Fellesområde pr ivat: 
 
 PA – Privat veg og avkjørsel 

Omfatter interne veger til hyttefeltet. Vegen opparbeides til skogsbilveg standard med 
grøfter og avrenning for overvann.  

 
 PP - Privat parkering  

Areal som opparbeides til parkering for biler til hyttetomtene. Det avsettes 2 bilplasser 
pr. hytte. Gjennomføres etter solgte 5 fem tomter. 

 
 PF - Privat felles areal  

Areal som skal benyttes til felles vann/strøm og koplingssted for videre fremføring av 
vann/strømstrøm. Det er tillatt å oppføre nødvendig felles bygg til angitte funksjoner 
og til felles møteplass i regi av velforening for området. Angitte tiltak skal 
byggemeldes og begrunnes i søknad til kommunen. 

 
 
Utarbeidet: 
Dato: 17.07.2008 
 
 
Walter  Jacobsen 
Planlegger og takstmann MNT 
Arendal Kunnskapspark 
Postboks 737  
4808 Arendal 
Tlf. 37 03 57 55 
 

 
 
 Foto mot reguleringsområdet sett fFoto mot reguleringsområdet sett fFoto mot reguleringsområdet sett fFoto mot reguleringsområdet sett fra demningen til Botndalsvann mot sørøstra demningen til Botndalsvann mot sørøstra demningen til Botndalsvann mot sørøstra demningen til Botndalsvann mot sørøst. 

 
 


