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Reguleringsplan for

Kvisle

PLANBESKRIVELSE

1 INNLEDNING

Asplan Viak AS har pa oppdrag for Brokke Skianlegg AS, utarbeidet forslag til regulerings-
plan for alpinanlegg og fritidsboliger pa Kvisle som bestar av Kuvisleii syd for Farani . |
planprosessen har omradet mellom Farani og riksvegen ,samt omradet mellom riksvegen og
veg til Fursteyl blitt tatt med i planomréadet.

Planarbeidet har veert utfert med grunnlag i inngatt avtale mellom Brokke Skianlegg og
grunneierne pa Kvisle i sept 2004.

Grunneierne har deltatt pa mater i reguleringsfasen og en del av grunneierne er organisert i
Kvislelia Utbyggingsselskap AS. Etter at ogsa sentrumsomradene ble tatt inn i planen har
Brokke Eigedom AS ogsa deltatt i planarbeidet.

Oppdragsansvarlig for planen i Asplan Viak her vaert Kare Kalleberg. Planen er i hovedtrekk
utformet av Olav Eikland og Roar Melsom som planfaglig ansvarlige og planen er grafisk
framstilt av Heidi Tomren.

Plan med beskrivelse og bestemmelser er korrigert etter mgte med kommunen den 22.5.07.

2 BAKGRUNN OG MALSETTING

Etter at Brokke-Suleskarvegen ble apnet for vanlig trafikk tidlig pa 1990-tallet, tok Valle
kommune initiativ til at omradet langs vegen fra Nomeland til fylkesgrensa mot Vest-Agder
ble vurdert naermere i naeringslivssammenheng. En arbeidsgruppe fremmet i 1996 forslag til
kommunedelplan for omradet, som la opp til en ekspansiv utbygging i Furestaylomradet.
Kommunedelplanen ble vedtatt og innarbeidet i kommuneplanen 1998 — 2010.

En flatereguleringsplan for omradet ble fremmet for Valle kommune i 1999.

En sakalt Masterplan for et starre omrade av Brokkeheia ble utarbeidet i 2004. Masterplanen
inneholder visjoner for utvikling av omradene og legger faringer for det videre arbeidet med
rullering av kommuneplanen.

Valle kommune tok initiativ til regulering av skisenter og hytter pa Kvisle / Kvislelii.

Asplan Viak utformet varen 2004 planforslaget som var ute til offentlig haring uten merknader
fra overordede myndigheter. Far 2. gangsbehandling av planen ble planomradet redusert og
hyttene tatt ut av planen. Reguleringsplan "Alpinanlegg Furusteyl” som ble vedtatt 28.04.04
inkluderte i hovedsak bare skianlegget.

Alpinanlegget pa Kuvisle ble bygd ut med farste trekk og nedfart med oppstart hasten 2004 i
trad med den vedtatte plan. Trekket ble dpnet 29.1.05. Det framkom imidlertid noksa snart
behov for & justere planen for & ivareta videre utvikling og spesielt a tilrettelegge for ny
atkomstvei til skianlegget.

| trad med dette ble arbeidet med ny reguleringsplan startet opp i april 2005 med
orienteringsmgter med grunneierne. Etter hvert som planarbeidet skred fram viste det seg at
en matte vurdere et starre areal for bygging for & legge til rette for enn god struktur pa
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arealbruken i omradet. Brokke Skianlegg fikk Jan Wojtaszek til & utarbeide en plan for en
videre utbygging av skianlegget der terrenget ble utnyttet best mulig. Denne planen foreld i
juni 2005 og ble lagt til grunn for disponering av arealene til alpinanlegg.

Kommunestyret vedtok i februar 2006 en strategiplan for Brokke Skianlegg med videre
satsing og samtidig & utarbeide en utviklingsplan for hele omradet pa Brokke for & organisere
infrastruktur i omradet og vurdere alle arealer under ett. Arbeidet med utviklingsplanen og
reguleringsplanen for Kvisle har gatt parallelt.

Kommunen vedtok i des. 2005 ny kommuneneplan der innspillene fra den pagaende
reguleringsprosessen ble hensyntatt med tilrettelegging av byggeareal i hele Kvislelia. Ny
kommuneplan konsentrerer hyttebyggingen til f& omrader i kommunen, deriblant omradet pa
Kvisle.

| 2006 har det veert arbeidet parallelt med utviklingsplan og reguleringsplan, revisjon av
grunneieravtaler og avtaler mellom grunneiergruppene om framtidig utvikling og drift av
skianlegget.

Sentrumsomradene ble medtatt i reguleringsomradet varen 2006 ettersom dette matte sees i
sammenheng med ny tilfgrselsveg til skianlegget og byggomrader ser for elva. For a utforme
planen for sentrum er det utarbeidet en illustrasjonsplan som viser utbyggingsmeanster av
arealene.

Utviklingsplanen som er ferdig ligger som bilag til reguleringsplanen og viser
helhetslasningen i omradet.

Forslaget til reguleringsplan og utviklingsplanen ble lagt fram for Fylkesmannen og
Fylkekommunen i mgte 23.1.07 med positiv tilbakemelding. Merknader som framkom er
medtatt i sluttarbeidet med planen. P4 grunnlag av dette matet er det utarbeidet et
turloypesystem vist pa kart i M 1.30 000 som ikke kommer i konflikt med villreininteressene.
Dette laypesystemet vil bli lagt til for framtidig laypenett som opparbeides.

3 MELDING OM PLANARBEID

Melding om planarbeid for omradet ble sendt 08.11.04 av Plankontoret H. Homme for
omrédet Kvislelii og Tjurrmovatn.

| tillegg inngar det omradet som ble meldt oppstart av Plankontoret H. Homme for Furestayl
sentrum i 2004.

| samrad med grunneierne og Plankontoret H. Homme er det besluttet at foreliggende plan
utarbeides pa basis av disse meldingene som dekker hele reguleringsomradet. Planen er
saledes en omregulering av reguleringsplan for Alpinanlegg Furstayl fra 28.4. 2004, samt
omregulering av del av reguleringsplan for Farstayl.

Planen avgrenses mot nord av vegen til Furstayl, riksvegen og Farani. Mot ser gar planen til
toppen av heia for terrenget flater ut og folger i hovedtrekk grensa i kommuneplanen for

utbygging.

4 INNSPILL OG MERKNADER
Folgende merknader er mottatt i meldingsfasen.

1. Statens vegvesen, brev av 17.12.04
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Vegvesenet papeker at fylkesveg 337 fra Brokke til Furusteyl bar utvides til 2 felt som falge
av planlagt aktivitet pa Furusteyl med tilherende arealer og at denne utvidelsen bar skje i
takt med utbyggingen.

Kostnader ma paregnes dekket av utbyggerne.

Dette forhold er tatt hensyn til med rekkefalgekrav i bestemmelsene. | tillegg er det avholdt
mater med Vegvesenet om utforming av avkjarsler til sentrumsomradene og utforming av
rundkjgringer og gangvei og lgypesystem.

2. Aust-Agder Fylke — Regionalvirksomheter brev av 15.12.04

Regionalvirksomheten papeker at planarbeidet bare delvis er i trdd med overordnet plan og
anbefaler at en avventer til rullering av kommuneplanen.

Arkeologiske undersgkelser for det alt vesentlige av reguleringsomradet ble foretatt i juli
2003 i forbindelse med tidligere planarbeid:

Det papekes at:

e Grgntstruktur med korridorer for ferdsel ma ivaretas

e Byggegrense til vatn og vassdrag ettersom omradet ligger innenfor det vernet vassdraget
Njardarheim.

e (God landskapsmessig plassering av hytter
Kulturminner, staler etc. ikke bergres av bygging

Vare merknader: Dett er ivaretatt med rulleringen av kommuneplanen i des. 2005

3. Fylkesmannen i Aust-Agder — Miljovernavdelingen 13.01.05

Fylkesmannen papeker avvik mellom overordna plan og planlagt regulering. Kommunen
anbefales a lage en ny kommunedelplan ut fra de mange oppstartene av regulering i
omradet.

Planomréadet ligger innenfor nedslagsfeltet for det verna vassdraget Njardarheim. Det vises
til rikspolitiske retningslinjer for verna vassdrag, gitt ved kgl. Res. 10.11.04. Det er viktig at
en ikke apner for tiltak som reduserer verdiene i verna vassdrag.

Bygging av alpinanlegg og hytter vil matte innebaere fjerning av vegetasjon, tilrettelegging for
veger m.v. Det er viktig at det tas hensyn til landskapet og at anleggene blir tilpasset
omgivelsene bade nar det gjelder plassering og utforming.

Miljgavd. varsler innsigelse til planen hovedsakelig knyttet til det store omradet som er
varslet. Ettersom planomradet i hovedsak er avgrenset til omradet tatt opp til regulering i
2003 antas Miljgvernavdelingens brev av 14.08.03 & gjelde for planomréadet.

Vare merknader: Ny kommuneplan fra jan 2006 hensyntar Fylkesmannens innspill. |
forbindelse med kommuneplanen og innsigelser til denne ble det fort forhandlinger med
Fylkesmannen der det ble enighet om gjeldende kommuneplan.

4. Valle kommune, brev 15.12.04

Kommune papeker avvik mellom planomradet i planforslaget i hovedtrekk falger
plangrensene fra tidligere planforslag fra 2003 antas kommunens holdning & veere avklart.
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5. NVE, brevav 28.12.04

NVE opplyser at planomradet ligger innenfor verna vassdrag "Njardarheim”. NVE's
merknader gar i hovedsak pa det varslet store reguleringsomradet mot Tjurmovatn.

Dette forholdet er avklart i forbindelse med ny kommuneplan for omradet .

5. FORHOLD TIL KOMMUNEPLANEN

Reguleringsomradet omfatter arealet som er avsatt til byggeformal i kommuneplanen av jan
2006. | tillegg er medtatt areal for utvikling av skianlegg som naturlig henger samme med
byggomradene pa astsiden.

Planomradet ligger pa sydsiden av Farani opp mot Rysstadasen. Omradet er bratt og gir
plass til nye skitrekk og nedfarter. Vegetasjon i omradet bestar av bjerk og furu. Det er utsikt
mot Laefjell og Bjernevasslien. Omradet vil veere synlig fra Laefjell og hyttefelt pa Furustayl.

| forhold til kommuneplanen er omrade for skianlegg med heiser og nedfarter utvidet ut fra
den utviklingsplanen for alpinanlegg som er utviklet av Jan Wojtaszek

Alle byggeomrader falger i hovedtrekk avgrensningen i kommuneplanen med vurdering av
terrengtilpasning i forhold til bebyggbarhet og hensyn til overordnet granstruktur og mulighet
for skileyper ut av omradet.

6. UTVIKLINGSPLAN FOR SKIANLEGG

Planen tilrettelegger for videre utvikling av skianlegget. Pr mars 2007 er falgende anlegg
bygd ut fra gjeldende reguleringsplan:

e Trekk T1 lengde 1000 m og 3 nedfarter

e Trekk T2 lengde 300 m med terrengpark mot toppen av bakken

e Sngkanonanlegg med tilhgrende bygning.

Utviklingsplanen legger opp til falgende videre utbygging:

Verksted/garasje for maskiner og utstyr ( pa omrade 12)

Stolheis (T3) parallelt med eksisterende trekk T1

Skitrekk T4 pa toppen av Kuvislelii for utvikling av lekeomrade for barn
Varmestue pa toppen ( S11)

Nytt trekk T5 i Grasdalen .

Trekk T6 fra Sagebrua til Furdsskaret med tilhgrende nedfarter
Tilbringertrekk T7 mellom Grasdaltrekket og Furasskaret.

Trekk fra Sagbrua til Rysstadtoppen med tilhgrende nedfarter (T8)

FEFEEEFE

Det inngér & bygge ny atkomstveg med bro over elva med bredde ca 9m for kombinert
biltrafikk og skilaype/gangtrafikk. Parkeringsanlegg for biler og busser legges inntil
skianlegget pa sgrsiden av Farani. Denne vegen fgres videre som offentlig veg til toppen av
asen med offentlig parkeringsplass (Tp4).

Atkomstvegen til toppen av heia (TK2) har konflikt med trekk T5 og T7 samt at atkomsten til
H5 vil krysse T5 med nedfart. Det er forutsatt at kryssing skjer planskilt, dvs at leypne gar
over vegene. Der veg TK2 berarer trekk T5 vil konflikt kunne unngar i detaljplanlegging av
veg og trekk T5.
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7. SKILGYPER

| planen er nedfart for alpint og laypenett for skilayper tilrettelagt slik at ikke byggeomradene
kommer i konflikt med disse. Byggeomrade F7 kan farst bygges nar det er utarbeidet
detaljplan for Grasdalstrekket T5 med kobling til Furdsskaret og Rysstadtoppen.

Et viktig element i planen er a tilrettelegge for utfart i terrenget med for turgaere. Det inngar
saledes offentlig veg til toppen av heia med stort parkeringsanlegg. Her vil hyttefolk og
besgkende kunne kjgre til topps og utnytte laypenett og terreng som gar sgrover fra denne
vegen og innover mot Myklevann. Et overordnet loypekart som er utarbeidet i samarbeid
med grunneierne, viser framtidig loypenett som vil veere retningsgivende for lgypeanlegg.
Dette er et omrade uten konflikt med villrein og leypenettet vil medfare at turfolk tiltrekkes av
dette omradet framfor & bruke fjellet nord pa nordsiden av dalen

Det overordnet loypekartet som viser laypene i planen sett i starre sammenheng er bilag til
planen.

| planen er lgypetraseer med egen farge /arealavgrensing fastlagte traseer. Layper angitt
med symbol er mulige traseer som ma tilpasses til terrenget uten seerlig bearbeiding av
terreng.

8. BYGGEOMRADER FOR HYTTER OG VARME SENGER

Planen omfatter 5 omrader (H1-H5) som er byggeomrade for utleie/varme senger med ca
510 enheter. For & fa drift kontinuerlig i sesongen péa skianlegget er det av stor betydning at
det er rikelig med utleie enheter. Disse ligger i neerheten til skianlegget med mulighet til ski
inn og ski ut. Det er foreslatt utleieplikt for 50% av disse leilighetene i min 20 uker i
vinterhalvaret.

Planen omfatter 3 omrader L1 — L3 med 480 leiligheter med begrenset utleieplikt (30%).

| tillegg inngar byggeomrader for hytter som enkelthytter, rekkehytter i 12 delomrader kalt F1
— F12. Her er en maksimal utnyttelse satt til 570 enheter. Omradene mot toppen av heia vil
bli tilrettelagt for hytter med lav hgyde for & unnga silhuettvirkning.

For hvert av disse byggeomradene ma det utarbeides en samlet plan som viser utnyttelsen
av hele omradet far utbyggingen kan starte. Disse planene skal godkjennes av kommunen. |
denne forbindelse ma det ogsa lages detaljkart for a plassere bygg med sma terrenginngrep.

Konsentrasjonen av hytteomradet ansees som positivt i forhold til & ta i bruk nye ubergrte
omrader i kommunen.

Hyttene forutsettes bygget med full saniteerteknisk standard.

Til orientering vises i vedlegg 1 her oversikt over leiligheter med utleieplikt fra
utviklingsplanen.

Atkomsten til omradene samt forslag til interne veger er vist i utviklingsplanen mer er ikke vist

i requleringsplanen pga darlig kartgrunnlag. Plan for det enkelte delfelt m& utarbeides
sammen med andre delfelt for & lase atkomst. Det er satt krav til dett i bestemmelsene.

9. SENTRUMSOMRADET

Planen omfatter de sentrale deler av utbyggingsomradet mellom elva og riksvegen.
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Som grunnlag for reguleringsplanen er det utviklet en helhetlig plan for sentrum. Denne er
vist som vedlegg og er illustrert med et perspektiv.

Krysslgsningene med riksvegen er diskutert med Vegvesenet. Det er lagt opp til 2
rundkjaringer for & gi gkt tilgjengelighet til sentrum samt & sikre gode avkjarselsforhold. En
hovedhensikt er & sikre at sommertrafikken stopper pa stedet.

Infosenter og hotell plasseres ved innfart / hovedrundkjeringen i gst.

| sentrum legges det opp til kombinerte bygg i 3. etg. med forretning / service i 1. etg. og
leiligheter / utleie i 2 — 3 etg. Parkering for dagsbesgk / forretning skjer pa bakkeplan.
Leiligheter har parkering i underetasje. Leilighetene i sentrum har utleieplikt i min 40 uker av
aret

Bebyggelsen er organisert slik at en skal fa &pent innsyn til skianlegget fra vegen.

Dette ma viderefares i utforming av bebyggelsen i sentrumsomradene (S2 — S4).

Den sentrale gate i sentrum vil vaere myldreomrade der biltrafikk ma underordne seg
gangtrafikk. Sentrumsgata kan pé sikt tenkes stengt for alt annet enn varetransport.

Pa sarsiden av elva for sentrum er det tenkt aktivitetsanlegg (isbane, kunstgress) pa omrade
Fr3 for & stimulere til sportsaktivitet.

Det er regulert inn 2 stk gangvegforbindelser over elva i tillegg til kjgrevegen for & skape god
kommunikasjon.

For sentrum er det i bestemmelsene satt krav til detaljplaner for & oppna intensjonen i
reguleringsplanen.

10. VEGER OG PARKERINGSANLEGG

Et viktig element i planen er ny offentlig veg til toppen av heia til parkeringsanlegg Tp4 og
tilrettelegge for utfart sarover fra parkeringsanlegget.

Kartgrunnlaget er darlig med 5m koter i store dele av planomradet og ny kartlegging er
bestilt.

Den offentlige vegen er derfor stukket i terrenget for & kontrollere at traseen er mulig &
giennomfgre med innmaling av hayder. Det er imidlertid behov for justering av traseen for &
gi bedre terrengtilpassning nar nytt kartgrunnlag foreligger.

Krav til kartgrunnlag er satt i bestemmelsene (§2.1)

Planen inkluderer gang- sykkelveg langs fylkesvegen fra Lafjell til sentrumsomradet.
Det er i planen offentlig parkeringsanlegg i sentrum som falger:

Tp1 ca. 280 plasser
Tp2 18 plasser
Tp3 34 plasser
Sum 332 plasser

| tillegg inngar offentlig parkering Tp4 pa toppen av heia med ca. 280 plasser med potensiale
for betydelige utvidelser.

Parkeringsanlegget ved skianlegget Fp1 er del av skianlegget og vil ha ca. 400
parkeringsplasser for biler / busser og ansees som tilstrekkelig for mange ar. Mulighetene for
a utvide parkeringen pa toppen vil ogsa komme skianlegget til gode.
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Planforslaget inneholder offentlig veg Tp2 fra fylkesveg 337 tiltoppen av heia. Begrunnelsen
for at denne vegen bar veere offentlig er falgende:

e Vegen ansees som viktig for & tilrettelegge for atkomst til viktige
utfartsomrader pa fjellplataet for hele kommunen. Vegen er saledes en del av
kommunal infrastruktur.

e Inske om a lede turgaere til terrenget sar for Kvisle fra Tp4 er bevist i forhold
til & unnga konflikt med villreinomrader. Turlgypenett ma sees i sammenheng
med dette.

e Kommunen har som eier av vegen styring med atkomst til heiomradene og
videre utvikling av arealer som matte bli vurdert lagt til rett i utarbeidelse av
kommunedelplan.

11. Estetikk — bebyggelse

Valg av hyttetype / bygningstype ma tilpasses terreng og ha et innbyrdes harmonisk
formsprak.

Kommunen ma ivareta helheten i formsprék i alle fall innen hvert delfelt.
Materialbruken skal i hovedsak veere tre / stein / glass i vegger.

Tak skal vaere av mgrke flater med torv eller tre som hovedmaterialer.
12. Risiko og sarbarhetsanalyse

Det er foretatt en risiko og sarbarhetsvurdering i forbindelse med planen.
Falgende forhold er vurdert spesielt og ma hensyntas i videre planarbeid.

Rasfare / sikring av veg

Ny veg til toppen av heia gar i omrade som er bratt og der det er steinur som kan medfere
rasfare. Vegen er prgvestukket etter planen for & unnga omrader med rasfare. | forbindelse
med detaljplanlegging av vegen ma rasfare / sikring av skjeeringer vurderes spesielt. Her
inngar ogsa vurdering av sngskredfare i bratt parti.

Sikring av drikkevannskile

Vannforsyningen i omradet er planlagt basert pa grunnvann i lasmasse. Dagens brgnn
ligger i omradet S10 / Fr3 og berares av byggingen. Det er bygget behandlingsanlegg pa
omrade K3.

Brannene for vannforsyning ma flyttes til omrade G1 som blir sikringssone for vannforsyning.
Starrelsen av sikringssonen bestemmes naermere nar nye branner (2 stk) er boret i dette
omradet basert pa infiltrasjon fra elva. En hygienisk barriere (UV-anlegg) vil ligge i
behandlingsanlegget.

Omradene S10 og Fr3 kan ikke opparbeides far grunnvannsbrgnnen er flyttet.

Flom:

Farana er regulert med dam og bekkeinntak i planomradet. Dammen / inntak ligger i omrade
K2.

Overlgpet er fast terskel pa kote 556 med lengde 40 m.
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NVE har utfart en flomanalyse datert 17.01.05 og angir middelflom pa 45,9 m3/s og flom med
200 ars gjentaksintervaller pa 96,4 m3/s som middelflom.

Dette gir maks 144 m?s som kulminasjonsflom.

Ved denne kulminasjonsflommen blir overlgpshayden 1,56 m tilsvarende kote 557,6 m.
Byggeomradene skal ha laveste golvniva slik at bygninger ikke skades av flomvannstand.
Det skal foreligge vannlinjeberegninger som angir flomvannsstand i elva i
reguleringsomradet.

Bro over elva vil ha niva brodekke pa ca. 559,5.

Konflikt skitrekk T5 og offentlig veg

Skitrekk T5 og offentlig veg til toppen av heia har et konfliktpunkt. Dette ma Igses i detaljplan
for veg og trekk T5.

13. Tekniske anlegg - vannforsyning

Brokke Vann og Avlgp forutsettes a vaere utbygger for vann og avlgpsanlegg i trad med
hovedplan for VA som inngar som del av utviklingsplanen.

Planen er basert pa at det utvikles en felles vannforsyning i hele omradet.

Felles avlgpsanlegg for hele omradet lokaliseres pa K1. Eksisterende anlegg utvikles i trad
med utviklingen i omradet.

Alle kabelanlegg legges i bakken i hele planomradet.

Vannforsyningen er i dag basert pa grunnvannsbregnn i lasmasse med infiltrasjon fra elva.
Framtidige bragnner for det permanente anlegget vil bli plassert lenger mot vest slik at de ikke
kommer i konflikt med byggeomrader.

14. Landskap

Vi forutsetter at det i detaljplanen for hvert delomrade tas med landskapsfaglig kompetanse i
planleggingen slik at bebyggelsen glir best mulig inn i landskapet.
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15 Rekkefolgekrav
Folgende rekkefglgekrav er medtatt i forslag til bestemmelser:

e Rundkjeringene bygges i forbindelse med utvidelse av riksvegen fra riksveg 9 til omradet

e Omréde F7 ligger i et sentralt knutepunkt i forhold til uvikling av skianlegg. Dette omradet
kan ikke bebygges for skitrekk T5, T2 og trekk videre til Rysstadtoppen er planlagt.

e Bygging pa omradet S10 og Fr3 kan ikke skje fgr grunnvannsbrgnnene er flyttet og ny
vannkilde er lokalisert.

e Utvidelse av fylkesveg 337 fra Rysstad til Kvisle méa veere avklart /sikret.

¢ Reiselivsmessig infrastruktur i neeromradet til planen ma veere sikret pa tilfredstillende
mate.

16. KRAV TIL SAMLET PLAN FOR HVERT DELOMRADE

Det er ikke satt krav til bebyggelsesplan i bestemmelsene. Derimot er det satt krav til
utarbeidelse av en utbyggingsplan for hvert delomrade i forbindelse med presentasjon av
forste byggesoknad i omradet. Denne planen skal kommune godkjenne og legges til grunn
for utbyggingen av hele omradet.

Krav til plan med innhold framgar av bestemmelsen. Kommunen vil ved herved ha god
kontroll med utbygging og helheten av bebyggelsen innen hvert omrade ut utover det som
normalt vil ligge i en bebyggelsesplan.

Godkjent plan skal falge hver byggesgknad og vil veere et viktig dokument for utbygger og
kommunen.
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