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Kommunedelplan Gausta - Rjukan  

Bestemmelser og retningslinjer.  
Revidert etter høring. Revidert etter mekling. Revidert før kommunestyrebehandling. 
Kommunestyrevedtak 05.06.02. Endring 11.05.06 
 

1. Byggeområder (§20-4 nr 1) 

Bestemmelser 

1.1 Plankrav  
Før det gis tillatelse til fradeling eller til tiltak etter pbl §93 skal det foreligge godkjent 
reguleringsplan for følgende områder: 
 Områder for fritidsbebyggelse (H-områder) - krav om reguleringsplan 
 Senterområde S1, S2 og S3  - krav om reguleringsplan 
 Næringsområder (N-områder) - krav om reguleringsplan 
 Områder for parkering O1  - krav om reguleringsplan   
 Områder for gondolbane og tilhørende parkering på Dale - krav om reguleringsplan 
 

For alpinområder utløses krav til reguleringsplan hvis opparbeidingsplan for alpinområder 
har større avvik fra plankart enn: 
• For heistraseers start- og endepunkter: 25 meter 
• For løypetraseenes avgrensing: 15 meter 

 
Alle forslag til planer innerfor området må sendes fylkeskommunen til uttalelse, jfr. 
Kulturminnelovens §9 

Retningslinjer 
Planen skal redegjøre for 

- arkitektonisk kvalitet, herunder tilpasning til landskap, terreng og evt. bebyggelse 
- vise inndeling i private og offentlige arealer, herunder friområder 
- interne veger, parkeringsareal,  
- inngrepssoner og eventuelle tomtegrenser 
- bebyggelsens plassering og form  
- miljøtekniske anlegg m.v. 
- lokale tiltak for å sikre mot ras der det er påvist fare i NGI-rapport. 

 
Kommunens veileder for miljø og byggeskikk skal være retningsgivende for detaljplanlegging og 
gjennomføring av tiltak i planområdet.  
 
• Arkitektur 
Arkitekturen skal ta utgangspunkt i vår tids formspråk og være tuftet på god byggeskikk. Alle 
bygninger og anlegg skal utformes med respekt for stedlige forhold og lokal egenart. Det skal 
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legges vekt på at alle bygninger og andre bygde elementer får en god arkitektonisk utforming. Et 
hvert tiltak skal ha en god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og med respekt for 
naturgitte og bygde omgivelser. 
 
• Fjernvirkning 
Tiltakenes fjernvirkning bør illustreres for det enkelte byggeområde. Der det etter kommunens 
vurdering er nødvendig skal fjernvirkning illustreres for flere områder under ett. Illustrasjoner 
skal fortrinnsvis være i form av digitale modeller eller fotomontasjer. 
Der utbyggingsområdene har henvendelse mot Rjukan og Vestfjorddalen (spesielt områdene 
H15, H18, H19, H20, H 29, H34 og S1) skal utforming gjøres med stor vekt på en positiv visuell 
samhandling mellom områdene.  
 
• Registreringskart 
Registreringskart som viser eksisterende vegetasjon og andre viktige naturelementer i det enkelte 
byggeområde bør vises som underlag for reguleringsplan.  
Der tiltak i en reguleringplan kan påvirke stølsområde skal det gjennomføres registrering av 
eventuelle verneverdige bygninger/kulturminner i stølsområdet. 
 
• Terreng 
Terrengsnitt som viser planlagt bebyggelse og øvrige anlegg\installasjoner, friområder, veger og 
parkeringsplasser samt vegetasjon skal følge planen. Dersom det er nødvendig å gjøre vesentlige 
terrenginngrep skal dette gå fram av terrengsnitt og plankart. 
Kotehøyde for plassering av bebyggelse o.a. skal gå fram av plankart. 
Langs bredden av vassdrag med årssikker vannføring skal det opprettholdes et begrenset naturlig 
vegetasjonsbelte kantvegetasjon som motvirker avrenning og gir levested for planter og dyr jf. 
Vannressurslovens § 11.  
 
• Energi 
Reguleringsplaner skal vise plassering av bygninger slik at klimatiske forhold (sol, vind, kaldras 
m.v.) tas hensyn til og utnyttes riktig.  
Det skal sikres energieffektive løsninger for både snøproduksjon og for 
fritidsboliger\turistanlegg. Bruk av alternative, fornybare energikilder skal utredes. 
 
Reguleringsplaner skal så langt det er mulig gi bestemmelser som kan redusere samla 
energibehov ved bruk av bebyggelsen, for eksempel gjennom planløsning, arealbegrensing, 
isolasjonskrav, moderne styringsteknologi m.v   
 
• Gjeldende planer 
For endring av allerede godkjente bebyggelsesplaner gjelder materielle krav til reguleringsplaner 
så langt de passer. 
 

1.2 Krav om rekkefølge 
Svineroivegen må breddeutvides til enfelts-veg min 4,5 m bredde inkl skuldre med møteplasser 
på linje 1 og 2 og ellers til to-felts veg min 6,5 m bredde inkl skuldre før oppstart av etappe 2 (se 
under).  
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Teknisk infrastruktur som veg- vann og avløp skal være opparbeidet før det gis 
igangsettingstillatelse for bygging i det enkelte byggeområde eller "stortomt". 
 
Byggeområder og alpinområder skal bygges ut slik at det kan oppnås en god balanse i arealbruk 
og økonomi. Dette betyr at byggeområder og tekniske anleggs kapasiteter skal vurderes av 
kommunen og være grunnlag for igangsettingstillatelser for nye utbyggingstrinn.  
Byggeområder og alpinområder skal bygges ut i følgende rekkefølge: 
 
 Etappe 1:  

- H2, H3, H5, H8, H11, H18 - H20, H21, H27, H28, H35 -H36 
- Alpinanlegg - Heis A, B, D, E, F og N  

 
 Etappe 2: 
 - H4, H12 - H15, H22 - H23, H25  

- Alpinanlegg heis C, G 
 

 Etappe 3: 
- H24, H32, H34,   
- Alpinanlegg Heis H, J og K  

  
Minst 3/4 av H-områdene innenfor hver etappe skal være utbygd før neste etappe påbegynnes. 

Oppstart av H4 skal ses i forhold til H2, H3, H5, H8 og heis N. Øvrige områder i etappe 2 
og 3 ses i forhold til resterende byggeområder og heiser.  

 
I kommunedelplanområdet bør det bygges minst 2500 utleiesenger. Minst 1/3 av S- og N-
områdene og 1250 utleiesenger skal være bygd ut før oppstart på etappe 2. Minst 2/3 av S- og N-
områdene skal være utbygd før oppstart på etappe 3. 
 
Der sti- og løypenett berøres av utbygging, skal reguleringsplanen sikre gjennomføring av 
løypetrase samtidig som området bygges ut.  
 

Retningslinjer: 
Bruk av Gaustabanen inngår ikke i kommunedelplanen. Konsekvensene for friluftslivet må 
utredes før åpning av Gaustabanen for offentlig bruk kan vurderes. 
 
Omlegging av Fv 651 for vinteråpning eller vinterbrøyting mellom Svineroi og Tuddal tillates 
ikke før det er gjennomført konsekvensutredning der konsekvensene for villreinen er avklart.  
 
Kommunen vil gjennom bruk av utbyggingsavtaler søke samarbeid om oppbygging av 
aktivitetstilbud og infrastruktur i planområdet. 
 
Før utbygging tar til, bør det være gitt områdekonsesjon for fjernvarmeanlegg. 
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1.3. Krav til byggeområdene 

1.3.1 Senterområder 

Bestemmelser 
Utnytting:  
Områdene S1 og S2 kan maksimalt bygges ut med TU = 50 %, regnet i forhold til arealet av 
byggeområdet vist på plankartet. 
Område S3 kan maksimalt bygges ut med TU = 45 %, regnet i forhold til arealet av 
byggeområdet vist på plankartet. 
 
 
I sentrumsområdene S1, S2 og S3 kan det tillates bygninger og anlegg for overnatting, servering, 
forsamlingslokaler, skiutleie, detaljhandel som kiosk, dagligvare og lignende, og fritidsboliger i 
leilighetsbygg. Boliger for personale til bedriftene tillates i området. Omfang og plassering av 
fritidsboliger i leilighetsbygg må fastlegges i reguleringsplan. 

Retningslinjer 
I reguleringsplanen må omfang av service-, kultur- og handelsformål i senterområdet vurderes 
opp mot målsetningen om utvikling i Rjukan sentrum og i Vestfjorddalen. Arealer til slike formål 
må begrenses til det som er nødvendig for å betjene byggeområdene som inngår i 
kommunedelplanen.  
 
Bebyggelsen i senterområdet skal gis en enhetlig arkitektonisk utforming som bidrar til å gi 
området en felles karakter og identitet. Gode proporsjoner og sammenhengende romforløp skal 
vektlegges.  
 
Det skal opparbeides 1 biloppstillingsplass pr. 45 m2 BRA. 
Det skal opparbeides 1 bussoppstillingsplass pr. utbygd faktisk heiskapasitet 250 pers/time. 
Bussoppstillingsplasser skal opparbeides innenfor område O1. 

 
Byggegrenser mot hovedveg fastsettes i reguleringsplan. 

Senterområde S4  
Område S4 kan maksimalt bygges ut med maksimalt T-BRA 500 kvm. Det tillates oppført 
serveringssted/varmestue 

Bestemmelser S4: 
Tiltak kan igangsettes etter søknad om tillatelse til tiltak etter Plan og bygningsloven §93. 
Søknaden skal sendes Fylkesmannen i Telemark og Telemark Fylkeskommune til uttalelse. 
Søknaden skal vedlegges situasjonsplan i målestokk 1:200 som skal vise alle terrenginngrep og 
bruk av arealer. 
Terrenginngrep skal i tillegg dokumenteres ved snittegninger. 
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Bebyggelsen i område S4 skal underdeles i mindre bygningsvolumer, slik at det enkelte 
bygningsvolum ikke har større areal enn T-BRA 150 kvm. Område S4 kan bebygges med 
maksimalt 6 bygningsvolumer. Samla T-BRA skal ikke overstige 500 kvm. 
Volumene kan bygges sammen der terrengforholdene er egnet. 
Bebyggelsens mønehøyde skal ikke overstige 5 meter, målt fra gjennomsnittlig planert terreng. 
Takvinkel skal være mellom 27° og 34°. 
Bebyggelsen skal utformes med materialer og farger som harmonerer med stedet, hovedsakelig i 
tre og stein. Store, reflekterende flater (glass, metallplater) tillates ikke. 
Terrengendringer bør unngås. Oppfylling av terreng mer enn 2 meter fra opprinnelig terreng 
tillates ikke.  

Retningslinjer S4: 
Dersom skitrekk F tas ut av drift i mer enn 5 år, skal område S4 omreguleres til spesialområde 
friluft, med krav om fjerning av bebyggelsen og tilbakeføring av terreng. 
Det skal inngås avtale mellom kommunen og eier av bygninger i område S4 om at eieren skal 
avsette tilstrekkelig fond for fjerning av bygningsmassen i tilfelle konkurs.   
 
I senterområde S4 skal det legges spesielt vekt på at området ligger over tregrensa.  
Plassering av bygg, utforming og materialbruk skal vurderes spesielt i forhold til landskapets 
karakter.  
 

1.3.2 Næringsområder 

Bestemmelser 
Utnytting: Områdene kan maksimalt bygges ut med TU = 50 %, regnet i forhold til 
byggeområdet vist på plankartet. 
 
I næringsområdene kan det tillates bygninger og anlegg for overnatting og servering, boliger for 
personale til bedriftene og fritidsboliger i leilighetsbygg. Omfang og plassering av fritidsboliger i 
leilighetsbygg må fastlegges i reguleringsplan. 
 
 

Retningslinjer 
 
Det skal opparbeides 1 biloppstillingsplass pr. 45 m2 BRA. 
 
Byggegrenser mot hovedveg fastsettes i reguleringsplan. 
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1.3.3 Fritidsbebyggelse 

Bestemmelser 
Utnytting: Områdene kan maksimalt bygges ut med TU =15 %, regnet i forhold til byggeområdet 
vist på plankartet. 
For område H2 er maksimal TU=7%. 
For område H3 er maksimal TU=5%. 
For område H9 er maksimal TU=5%. 
For område D3 er maksimal TU=7%. 
For område D11 er maksimal TU=7%. 
 
I områdene kan det tillates fritidsboliger med tilhørende anlegg.  
 
Det tillates ikke plassert bebyggelse høyere enn tregrensa. Det skal dokumenteres hvor tregrensa 
går for det enkelte byggeområde. Tregrense defineres etter Mork og Heiberg som "grensa for 
spredtstående trær som er minst 2 meter høye."  
 
Før godkjenning av reguleringsplan for fortetting av område H4 skal det dokumenteres 
tilstrekkelig sikkerhet mot ras. 
 
Før godkjenning av reguleringsplan for område H 25 skal sikring mot tilsig av slam til Kvitåvatn 
utredes. Ved gjennomføring av tiltak skal det tas nødvendige forholdsregler for å hindre stilsig av 
slam. 
 

Retningslinjer 
Reguleringsplanen skal gi klare og entydige bestemmelser for arealbruk. Planen skal gi 
bestemmelser for utforming av bebyggelse tilpasset stedlig terreng og vegetasjon. 
Formingsbestemmelser skal angi maksimal utnytting pr. tomt, og gi klare føringer om 
proporsjoner (høyde - bredde), takvinkel, farge og materialbruk, lysbruk, terrasser og uterom og 
annet slik det framgår av byggeskikkveilederen.  
 
Det skal legges stor vekt på å unngå skjemmende inngrep i terrenget. Eksisterende vegetasjon 
skal tas vare på i størst mulig grad. Mellom eksisterende og nye byggeområder bør det sikres 
vegetasjonsbelter. 
 
Større delområder innenfor byggeområdene bør detaljplanlegges under ett, slik at bebyggelse, 
veier og øvrige installasjoner kan samordnes. Innenfor delområdene bør bebyggelse og alle 
terrenginngrep detaljplanlegges, gjerne med bygninger samlet i tette klynger eller tun med 3 – 8 
fritidsboliger. Det bør sikres et lite, privat uteareal til den enkelte fritidsbolig. Mellom større 
bygningsgrupper bør det være brede vegetasjonsbelter.  
 
Reguleringsplaner skal vise løypetraseer og stier og sikre mulighet for ferdsel mellom og ut av 
byggeområdene. Det skal tilrettelegges for nærfriluftsliv gjennom gode og varierte friområder i 
det enkelte byggeområde.  
 



 
 

 7

Der terrenget er bratt eller kupert skal det brukes smale huskropper for å sikre en best mulig 
tilpasning til terrenget. 
 
Bebyggelsen skal som hovedregel være i en etasje. I reguleringsplanen kan det gis anledning til 
at bebyggelse som ligger visuelt knyttet mot senter- eller næringsbebyggelse kan bygges i 2 
etasjer. Høyde må gis i reguleringsplan. Det forutsettes at terrengforholdene på stedet ligger til 
rette for det. 
 
Reguleringsplaner for fritidsboligområder skal vise biloppstillingsplasser etter følgende prinsipp: 
På hver tomt/til hver fritidsboligenhet skal det opparbeides minimum 1, maksimum 2 
biloppstillingsplasser, plassert ved adkomstveien i feltet. I tillegg skal det opparbeides minimum 
2 biloppstillingsplasser pr. tomt/enhet i felles gjesteparkeringsplasser. Frittliggende garasjer 
tillates ikke. Garasjer må bygges som fellesanlegg for flere tomter, eller bygges inn i annen 
bebyggelse. 
 
Gjerder, portaler, vegbommer, flaggstenger og parabolantenner skal ikke tillates i 
fritidsboligområder. 
 
Reguleringsplan for område H35 bør vektlegge arkitektoniske kvaliteter i område H9. 

1.3.4 Alpinområder (unntatt fra plankrav) 
 
Ved søknad om tillatelse til tiltak etter pbl § 93 skal følgende dokumentasjon vedlegges: 
Fotomontasjer eller illustrasjoner som viser tiltakets fjernvirkning 
Registeringskart som viser terreng og vegetasjon.  
Situasjonsplan (opparbeidingsplan) som viser detaljert arealbruk med terrengbehandling, 
eksisterende vegetasjon som skal fjernes og som skal beholdes, turveger som gir kjøreadkomst til 
heisanleggene, plassering av tekniske installasjoner og bygninger. 
 
Krav til reguleringsplan utløses hvis opparbeidingsplan for alpinområder har større avvik fra 
plankart enn: 

• For heistraseers start- og endepunkter: 25 meter 
• For løypetraseenes avgrensing: 15 meter 

 
For heis F skal det gjennomføres tiltak som hindrer ferdsel sørover. 

Retningslinjer: 
For alpinområder som er unntatt plankrav skal det foreligge godkjent opparbeidingsplan. 
Opparbeidingsplanen skal godkjennes av det faste utvalg for plansaker. Planen har samme krav 
til detaljering og dokumentasjon som i reguleringsplaner for byggeområder.  
Fjernvirkning skal dokumenteres, registeringskart skal følge planen. Planen skal vise detaljert 
arealbruk med terrengbehandling, eksisterende vegetasjon som skal fjernes og som skal beholdes, 
turveger som gir kjøreadkomst til heisanleggene, plassering av tekniske installasjoner og 
bygninger.  
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I områdene tillates langrennsløyper, slalåmbakker, skiheiser og andre skianlegg, samt utstyr og 
bygninger for snøproduksjon og vedlikehold/preparering av løyper.  
 
Ved søknad om tillatelse til tiltak (rammesøknad) skal det legges fram en samlet plan for design 
og fargebruk som kan gi anleggene et enhetlig særpreg i tråd med målsetningene om 
arkitektonisk kvalitet i planområdet. 
 
Plassering av tilhørende bygninger og tekniske installasjoner skal gå fram av 
situasjonsplanen/opparbeidingsplanen. Alpintekniske anlegg og bygningers utforming skal 
dokumenteres å være i samsvar med miljø- og byggeskikkveileder for området. 
 
Alle terrenginngrep skal foretas på mest mulig skånsom måte. Evt. avbøtende tiltak skal framgå 
av opparbeidingsplanen. 
 
Bruer og underganger der løyper og veger krysser hverandre skal gis en god arkitektonisk form 
og utføres i robuste og varige materialer. 
 
Opparbeidingsplanen skal vise hvordan ferdigstillelse evt. istandsetting av arealer skal 
gjennomføres. 

 

1.3.5 Friområder, Park/turveg 
I friområdene kan det tilrettelegges for sommer- og vinteraktiviteter. Områdene skal framstå som 
naturområder. 
Der disse områdene grenser til skiløyper kan utstyr for snøproduksjon og alpinrelaterte bygninger 
plasseres i en randsone på 15 meter.  
Vegetasjon skal bevares. I friområder kan det opparbeides turveger som også gir kjøreadkomst til 
heisanleggene. Turveger skal vises på opparbeidingsplan for alpinområder. 
 
 
 
 

2. Landbruk Natur og friluftsområder (§20-4 nr 2) 

Bestemmelser 
Det er ikke tillatt å føre opp andre bygninger eller anlegg i LNF-områdene enn for 
landbruksformål, med unntak av løyper som vist i sti- og løypeplan. 
LNF-områdene må skjøttes på en måte som tar hensyn til at de spiller en vesentlig rolle som 
friluftsområder og landskapselementer.  
 
Område V kan bygges ut med inntil 3 bygninger à 100 kvm, og tilrettelegges for reiseliv 
kombinert med landbruks og friluftsformål.   
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Retningslinjer  
Flatehogst bør ikke forekomme.  
 
Traseer for vann- og avløpsledninger skal legges i slik trase at nødvendige inngrep minimeres. 
Unødig fjerning av vegetasjon skal ikke forekomme.  

 

3. Båndlagte områder (§20-4 nr 4) 
Område A1 båndlegges for regulering til spesialområde naturvern. 
 
 

4. Områder for særskilt bruk eller vern av vassdrag (§20-4 nr 5) 

Bestemmelser 
Bygge- eller anleggstiltak er ikke tillatt i et 100-metersbelte rundt Kvitåvatn uten at det inngår i 
godkjent reguleringsplan, med unntak av opparbeiding/preparering av stier og løyper slik det er 
vist på plankart eller i godkjent sti- og løypeplan. 
 
 

5. Viktige ledd i kommunikasjonssystemet (§20-4 nr 6) 

Bestemmelser 
Områder for parkering O1  - krav om reguleringsplan   
Reguleringsplan for parkeringsområde O1 skal vise området underdelt slik at området blir minst 
mulig eksponert. Klynger av vegetasjon skal bevares inne i området.  
 
Det skal utarbeides detaljert sti- og løypeplan for planområdet og tilgrensende områder. Sti- og 
løypeplanen skal ha som målsetning å styre ferdsel vekk fra områder som er sårbare for inngrep 
eller påvirkning og å sikre et kvalitativt godt tilbud for friluftsliv.   

Retningslinjer 
Der det er godkjent i reguleringsplan kan det etter vegloven godkjennes avstand mindre enn 50 
meter.  
 

6. Dispensasjoner 

Retningslinjer 
Kommunen vil ha en restriktiv holdning til dispensasjoner. 
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7. Kommunedelplanens forhold til gjeldende reguleringsplaner og 
bebyggelsesplaner 

7.1 Gjeldende regulerings og bebyggelsesplaner 
Vedtatte bebyggelsesplaner som fortsatt skal gjelde er angitt på plankartet. 
 Bebyggelsesplan H2, Kvitåvatn Øst  
 Bebyggelsesplan H3, Vatnedalsstølen, Kvitåvatn Øst 
 Bebyggelsesplan H3, Ørnes Sameige, Kvitåvatn Øst 
 Bebyggelsesplan H4, Vatnedalen, Kvitåvatn Øst 
 Bebyggelsesplan H6, Kvitåvatn Øst 
 Bebyggelsesplan H7, Kvitåvatn Øst 

Bebyggelsesplan B3, Kvitåvatn Øst 
 Bebyggelsesplan B5, Kvitåvatn Øst 
 Bebyggelsesplan G2, Kvitåvatn Øst 
 Bebyggelsesplan D3, Kvitåvatn Vest 
 Bebyggelsesplan D5, Kvitåvatn Vest 
 Bebyggelsesplan D11\C2, Kvitåvatn Vest 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rjukan, 27.09.01 ESA 
Revidert etter høring 08.02.02 ESA 
Revidert etter mekling 18.04.02 
 
 
 
 


