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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL KOMMUNEDELPLAN
FOR KYSTSONEN 2022-2034

Disse planbestemmelsene og retningslinjene gjelder for omradene innenfor
kommunedelplan for kystsonens planavgrensning.

Bestemmelser og plankart er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i kursiv, og
er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak
etter planen. Retningslinjene gir utdypende forklaring for bedre forstaelse og
praktisering av bestemmelsene. Temakartene inngar som en del av
planbestemmelsene og retningslinjene.

Alt areal skal der ikke annet er spesifisert giennom bestemmelser beregnes i henhold
til Teknisk forskrift (TEK) og Norsk Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av
bygninger.

§ 1. FORMALET MED PLANEN (jf. pbl § 11-5)

Kommunedelplan for kystsonen skal veere et verktgy for & bidra til 8 na malene i

kommuneplanens samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og

regionale faringene. Kommunedelplan for kystsonen skal veere et styringsverktgy for

detaljplanlegging og byggesaksbehandling.

a. Kommunedelplan for kystsonen skal sikre en baerekraftig forvaltning av Sarpsborg
kommunes kyst- og sjgomrader.

b. Kommunedelplan for kystsonen skal sikre og videreutvikle arealer til gnsket vekst
for bolig, fritidsbolig, naeringsutvikling, sosial- og teknisk infrastruktur, samt natur-
og friluftsomrader.

c. Kommunedelplan for kystsonen skal tilrettelegge for et utbyggingsmenster basert
pa prinsipper for samordnet areal- og transportplanlegging, og videreutvikling av
et effektivt og miljgvennlig transportsystem for gods- og persontransport.

d. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse, barns oppvekstsvilkar,

naturmilja, kulturmiljger og kulturminner, jordvern og klima skal ivaretas i plan- og
byggesaker.
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§ 2. PLANENS RETTSVIRKNING (jf. pbl § 11-6)

a) Kommunedelplan for kystsonen fastsetter bruken av kommunens arealer
innenfor planavgrensningen. Planen gir ogsa rammer for nye
reguleringsplaner, og erbindende for alle nye tiltak nevnt i plan- og
bygningsloven § 1-6 jf. § 20-1 forste ledd bokstav a til m.

b) Kommunedelplan for kystsonen gar ved eventuell motstrid foran arealformal
og/eller bestemmelser i eldre reguleringsplan for samme areal, med mindre
annet er fastsatt jf. pkt c. Dersom det ikke er motstrid vil reguleringsplanen,
som er mer detaljert enn kommunedelplanen, gjelde.

c) | medhold av plan- og bygningsloven § 1-5 andre ledd, skal
reguleringsplanene i tabellen under, ga foran kommunedelplan for kystsonen

ved motstrid. | tilfeller hvor reguleringsplanen er taus, gjelder kommunedelplan

for kystsonen.

Hensynssone Vedtaksar | PlanID | Plannavn
H910,
detaljeringsone
H910_37003 09.07.1984 | 37003 | Sgndre Ulleragy
Planendring 23.10.1984, 02.02.1993
H910_35006 12.12.1985 | 35006 | Del av Torgauten
Planendring 16.12.1986
H910_35008 15.10.1987 | 35008 | Hgysand sar
Planendring 05.09.1991, 22.10.1996,
16.10.2001, 24.05.2005
H910_35007 27.08.1987 | 35007 | Halvorskogen
H910_35010 05.09.1991 | 35010 | Borregaardarbeidernes feriehjem «Bukten»
H910_37004 19.06.1997 | 37004 | Falla
Planendring 28.04.2000, 02.11.2000,
23.01.2006, 28.03.2006, 15.05.2013
H910_36001 22.03.2001 | 36001 | Lokkevika
Planendring 23.09.2004, 14.05.2009,
23.09.2009, 22.03.2010
H910_37005 19.09.2002 | 37005 | Olseng marina
H910_36002 22.05.2003 | 36002 | Dketangen — Hvitsand — Kalvikholmene
Planendring 16.06.2005, 02.02.2010
H910_35016 20.11.2003 | 35016 | E6 Svingenskogen — Skadalen
Planendring 14.10.2008, 12.07.2023
H910_35019 18.09.2008 | 35019 | Leen
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H910_35020 10.12.2009 | 35020 | Mglen
H910_37008 22.09.2011 | 37008 | Karlsgen Jstre
Planendring 15.09.2025
H910_37007 14.06.2012 | 37007 | Skjebergkilen marina
H910_35021 12.02.2015 | 35021 | Strandvollen
Planendring 30.08.2023
H910_36003 11.12.2015 | 36003 | Grimsgy marina
H910_37010 06.04.2017 | 37010 | Bukkenes
H910_37011 21.06.2018 | 37011 Revebukta
H910_36004 26.09.2019 | 36004 | Greesdal feriehjem
Planendring 07.07.2021
H910_35026 17.12.2019 | 35026 | Mglsbakken
H910_37012 15.06.2023 | 37012 | Skar - Veerbau
H910_ 36005 14.11.2023 | 36005 | Seilerbakken - Lgkkevika
H910_36006 14.11.2023 | 36006 | Fv. 1186 Grimsgy bru
H910_35027 14.11.2023 | 35027 | Detaljreguleringsplan for Dusa friluftsomrade

Reguleringsplanene i tabellen over vises som hensynssone H910 (detaljeringsone) med
sonenavn “H910_planID” i plankartet.

§ 2.1 Forbud mot tiltak i 100-metersbelter og langs vann og vassdrag (jf. pbl § 1-

8)
a.

Tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd kan ikke settes i verk
innenfor 100- metersbeltet langs sjo avsatt i plankartet. Unntatt fra dette er
mindre fasadeendringer som folge av vedlikehold.

Forbudet mot tiltak gjelder sa langt ikke annen byggegrense er fastsatt i
kommunedelplan for kystsonen eller i gjeldende reguleringsplan, jf. pbl § 1-8
tredje ledd.

Forbudet gjelder ikke oppfagring av nadvendige bygg og mindre anlegg og
opplag for landbruk, fiske, akvakultur eller ngdvendig ferdsel til sjgs, jf. pbl § 1-
8 fijerde ledd.

Fra andre vann og apne bekker kan bygning, konstruksjon, anlegg eller
innhegning ikke oppferes i et belte pa 25 meter fra strandlinjen malt i
horisontalplanet ved alminnelig flomvannstand.
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Retningslinje til § 2.1:
Etablering av privat sandstrand/péafylling av sand tillates ikke, jf. pbl § 1-8.

§ 3. HENSYNSSONER (jf. pbl § 11-8)

§ 3.1 Hensynssone friluftsliv H530 (jf. pbl § 11-8c)

Retningslinje til § 3.1:

Innenfor omrader vist som hensynssone friluftsliv bar det ikke igangsettes tiltak
som kan svekke friluftslivet.

§ 3.2 Hensynssone naturmilje H560 (jf. pbl § 11-8c)

Retningslinje til § 3.2:

Innenfor omrader vist som hensynssone naturmiljg skal tiltak utformes og
lokaliseres slik at dyr og planters livsbetingelser i minst mulig grad blir
Skadelidende.

| omréder hvor viktige naturtyper er truet av andre arter eller aktivitet, kan det
kreves utarbeidet skjgtselsplan for omradet.

§ 3.3 Bandlegging etter lov om naturvern/naturmangfold H720 (jf.
Naturmangfoldloven og pbl § 11-8d)
Innenfor hensynssonen gjelder egne bestemmelser for hvert enkelt naturreservat.

Retningslinje til § 3.3:
Vernebestemmelsene er tilgjengelige i Naturbase (Miljadirektoratets karttieneste).

§ 3.4 Bandleggingssone - bandlegging etter lov om kulturminner H730 (jf. pbl
§ 11-8d)

| omrader vernet etter kulturminneloven er det ikke tillatt med tiltak som er i strid
med vernebestemmelsene.

Retningslinje til § 3.4:
i. Omrader som er vedtaksfredet eller forskriftsfredet er merket pa plankartet med
hensynssone H730. Det samme gjelder automatisk fredete kulturminner av en
viss starrelse. @vrige automatisk fredete kulturminner merkes med rune-R.

ii. Riksantikvarens database Askeladden brukes i byggesaksbehandling og
reguleringsarbeid.
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§ 3.5 Bandleggingssone - bandlegging etter energiloven H740, Hensynssone
for heyspennings luftledning (jf. pbl § 11-8d)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og
alle tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med
ledningseier.

§ 4. GENERELLE BESTEMMELSER (jf. pbl § 11-9

§ 4.1 Plankrav (jf. pbl 11-9 nr. 1)

a. | omrader for bebyggelse og anlegg, omrader for samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur og omrader for bruk og vern av sjg og vassdrag, kan
tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a), b), d), k), I)
og m) ikke finne sted for omradet inngar i en reguleringsplan.

b. | omrader avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg skal reguleringsplanen
omfatte hele omradet.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2)
a. | omrader avsatt til naveerende bebyggelse og anlegg, inkludert tilhgrende
underformal, er felgende unntatt fra plankravet:
i. Utvikling av boligprosjekter med inntil 1 ny boenhet i omrader avsatt til
naveerende bebyggelse og anlegg i Kvastebyen (BA-1).
ii. Utvikling av eksisterende boligbebyggelse i samsvar med bestemmelsene i §
5.1.1
iii. Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsene i §
5.1.4.1.

b. | omrader avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg, inkludert tilhgrende
underformal, som ikke er omfattet av reguleringsplan, er fglgende unntatt fra
plankravet:

i. Oppfering av ett mindre tilbygg og pabygg til eksisterende enhet.

ii. Oppfaring av maksimalt én frittliggende bod, garasje eller lignende mindre
bygg pa bebygd boligeiendom. Bod, garasije eller lignende mindre bygg skal
kun veere én etasje og ha maksimalt BYA 50 m?. Mgne- og gesimshgayde skal
ikke overstige 5 m og 3,5 m.

iii. Utvikling av fritidsboliger i omrader avsatt til fremtidig fritidsbebyggelse med
feltnummer: F1, F7, F8, F9, F10, F11 og F13.

c. | omrader som omfattes av plankravet i § 4.1 med unntak av «Bruk og vern av sjg

og vassdrag, med tilhgrende strandsone» er fglgende unntatt fra plankravet:
i. Etablering av vann- og avlgpsanlegg, fibernett og lignende.
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d. Andre tiltak som har mindre negative konsekvenser for miljg og samfunn, der
kommunen anser kravet om reguleringsplan som apenbart urimelig.

e. Unntakene i bokstav a til d gjelder ikke dersom det foreligger en potensiell eller
reell fare for skred eller flom.

Retningslinje til § 4.2:

i. Til punkt d: Ved vurderingen om et tiltak kan ha mindre negative konsekvenser for
miljg og samfunn skal det ikke bare legges vekt pd omfanget, men ogsa de samlede
virkningene og konsekvenser av hele tiltaket. Dette ma sees opp mot det omradet
tiltaket befinner seq i, samt om tiltaket kommer i konflikt med for eksempel
Jordverninteresser, friluftsinteresser, miljgverninteresser, kulturminner og
kulturmiljeer, verdifullt kulturlandskap eller trafikksikkerhetshensyn.

Til punkt e: Det foreligger en potensiell eller reell fare for skred innenfor faresoner og
aktsomhetsomréader for skred eller flom, med mindre det dokumenteres at
Sikkerheten er ivaretatt.

§ 4.3 Utbyggingsrekkefolge (jf. pbl § 11-9 nr. 4)

a. Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer skal veere
opparbeidet fgr brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfgres pa vinteren
skal opparbeidelsen skje ferstkommende var. Bestemmelsen gjelder ikke for
fritidsboliger og tilbygg/uthus/garasje og lignende mindre tiltak til eksisterende
bolig.

b. Det kan settes rekkefglgebestemmelser for utbygging av teknisk infrastruktur i
reguleringsplanen.

c. Utbygging i omrader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg kan ikke
igangsettes fgr tilfredsstillende vann- og avigpssystem er etablert. Tilkobling til
kommunalt vann- og avigpsanlegg vil veere tilgjengelig innen tre ar etter varsel om
oppstart av reguleringsplanarbeid.

d. Far brukstillatelse gis i byggesaker, skal renovasjonsforskriften og dens

retningslinjer veere oppfylt.

§ 4.4 Forhold til jordloven og skogbruksloven (jf. jordloven § 2 og skogbruksloven

§2)

Retningslinjer til § 4.4:
i. Pa jordbruksarealer og landbruksarealer bestaende av dyrket eller dyrkbar mark
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skal jordloven §§ 9 og 12 fortsatt gjelde fram til det er gitt igangsettingstillatelse til
tiltak etter pbl, jf. jordloven § 2 annet ledd. Driveplikten i jordloven § 8 falges opp
sa lenge arealene klassifiseres som jordbruksarealer jf. AR5 (fulldyrket jord,
overflatedyrket jord eller innmarksbeite).

ii. Pa skogsarealer gjelder skogbruksloven fram til det er gitt igangsettingstillatelse til
tiltak etter pbl, jf. skogbruksloven § 2 annet ledd, med mindre annet er angitt i
reguleringsplanen.

§ 4.5 Utbyggingsavtaler (jf. pbl 11-9 nr. 2)

Kommunen kan innga utbyggingsavtaler i forbindelse med reguleringsplanarbeid.
Avtalene skal fastsette konkrete lgsninger for de planlagte tiltakene. Eventuelle
forhandlinger om utbyggingsavtaler varsles og giennomfgres parallelt med
utarbeidelse av reguleringsplan, jf. bystyresak 99/12.

Retningslinje til § 4.5:

Utbyggingsavtaler kan tas i bruk for & fordele kostnader pa en hensiktsmessig mate
mellom kommunen og andre aktarer, eksempelvis for & bygge teknisk infrastruktur
eller etablere offentlig park/lekeareal. Utbyggingsavtaler bar tas i bruk for 8 oppna
boligpolitiske mal, for eksempel for a sikre kommunen forkjapsrett eller tildelingsrett
for en begrenset andel av boligene.

§ 4.6 Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl 11-9 nr. 8)
Kommunen skal kreve at det i reguleringsplanarbeidet redegjgres for muligheten for
nydyrking eller flytting av jord.

§ 4.7 Universell utforming (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

Krav om universell utforming jf. gjeldende plan- og bygningslov og teknisk forskrift
skal ivaretas. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjares for
hvordan universell utforming sikres, bade internt i planomradet og i forhold til
tilstatende eiendommer.

§ 4.8 Skilt og reklame (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

Skilt og reklameinnretninger skal utfgres slik at de tilfredsstiller rimelige
skjgnnhetshensyn bade i forhold til seg selv og i forhold til bakgrunnen og
omgivelsene. Skilt og reklame skal ikke bidra til privatisering. Farge og utforming
skal godkjennes av kommunen. Pa bygningers fasader skal det benyttes
frittstdende bokstaver. Kommunen kan kreve utarbeidet detaljert skilt og
reklameplaner for enkelteiendommer.
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a. | apent naturlandskap, kulturlandskap, parker og friomrader ma det ikke
oppfares frittstaende reklameinnretninger.

b. Skilt og reklame i form av lyskasser skal fortrinnsvis ikke benyttes. Blinkende

eller bevegelige skilt og reklameinnretninger tillates ikke.

c. Uthengsskilt skal ha en fri hayde over terreng pa minst 2.5 meter. Lasfotreklame
til hinder for allmenn ferdsel tillates ikke.

d. Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere bebyggelse og milja.
Plasseringen skal ikke veaere til hinder for ferdselen.

§ 4.9 Parkering (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

| nye utbyggingsprosjekter, ombygging og ved bruksendring eller utvidelse av
eksisterende bygninger avsetttes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til

bestemmelsene under:

Arealformal | Grunnlag Antall Sykkelplasser
biloppstillingsplasser
Minimum | Maksimum

Bolig Per boenhet 1 Min 1,5

Fritidsbolig* | Per enhet 1

Omsorgsbolig| Per boenhet 0,25 1 Min 1

Hotell, Per rom Lgses i reguleringsplan

campingpla

SS

Forretning Per 100m2 4 Min 1
BRA

Kontor Per 100m2 2 Min 1
BRA

Smabathavn | Per batplass Lgses i reguleringsplan

Industri Per 100m2 Lgses i reguleringsplan
BRA

Lager Per 100m? Lagses i reguleringsplan
BRA

Restaurant Per 100m? 5

: BRA

forsamling

s-lokale

Barnehage Per ansatt 1 Min 0,2
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Per barn 0,15 0,25
Grunnskole Per ansatt 1 Min 0,2
Per elev Min 0,2

* Gjelder ikke ved riving med péafalgende oppfaring av ny fritidsbolig
Beregnet antall plasser avrundes til neermeste hele antall (1,5 plasser = 2 plasser,
1,49 plasser = 1 plass).

Parkeringsdekningen for andre formal enn det som er nevnt i tabellen Igses gjennom
reguleringsplan.

a. Minimum 10 % av parkeringsplassene tilknyttet byggverk med krav om universell
utforming og heis, skal tilpasses mennesker med nedsatt bevegelsesevne,
minimum én plass.

b. Ved utbygging til kontorformal, herunder undervisning og forskning, kan
maksimalt 15 % av eiendommen benyttes til parkering pa terrengniva.

c. Ved utbygging til forretning- og serviceformal kan maksimalt 30 % av
eiendommen benyttes til parkering pa terrengniva.

d. Der parkering etableres under bakken, kan maksimumsnorm fravikes.

e. | boligblokker, byggverk for publikum og arbeidsbygninger skal minst 25 % av
sykkelplassene ha overbygg.

f. Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utendgrs fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et grent preg med for eksempel treer,
lav beplantning eller armert gress. Tette, haye hekker rundt omradene skal
unngas.

g. Krauv til ladeinfrastruktur for ladbare biler (jr. PBL § 11-9 nr. 3 og 4):
i. | boligbygg med minst seks boenheter med felles parkeringsanlegg skal minst

50 % av alle p-plassene i hvert parkeringsanlegg ha fremlagt strem for lading.

ii. | andre bygg og anlegg med felles eller offentlig parkering skal minst 30 % av
parkeringsplassene ha fremlagt stream for lading, der minst 10 % skal ha
ladepunkt for det gis brukstillatelse.

iii. Standarden pa ladepunkter skal veere i samsvar med kravspesifikasjonene i
kommunens strategi for ladeinfrastruktur.

>0

. Bilparkering med ngdvendig mangvreringsareal skal Igses pa egen tomt eller i
felles garasje/pa felles oppstillingsplasser avsatt til formalet.

i. Sykkelparkering kan anlegges i garasje, parkeringskijeller, pa terreng eller i
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fellesbod. Byggverk for publikum skal ha lett tilgjengelige sykkelplasser for
besgkende naer inngangspartiet, under tak.

Retningslinje til § 4.9:
Ved utvidelse av eksisterende bebyggelse gjelder parkeringsbestemmelsen for
prosjekter med minst en ny boenhet og/eller minst 200 m? utvidet bruksareal.

§ 4.10 Stoy (jf. pbl 11-9 nr. 6)

a. Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging (T-1442/2021 eller nyere versjoner) legges til grunn for all
planlegging og byggesaksbehandling i kommunen. Anbefalte staygrenser i tabell
31 T-1442/2021 skal ikke overstiges.

b. Det kan tillates stgyfalsom arealbruk i gul steysone dersom bebyggelsen har en
stille side og tilgang til egnet uteoppholdsareal med stgyniva som ikke overskrider
grenseverdi i det til enhver tid gjeldende regelverk. Bebyggelsen skal planlegges
slik at en stgrst mulig andel oppholdsrom vil vende mot (og ha vindu mot) stille
side.

c. Innenfor hensynssoner H210 og H220, eller innenfor gule og r@de stgysoner i det
nyeste stgykartet fra Sarpsborg kommune, gjelder fglgende ved etablering av ny
bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal eller vesentlig utvidelse av eksisterende
bebyggelse:

i. Det skal foreligge en stgyfaglig utredning sammen med planforslaget og/eller
soknad om byggetiltak. Stayutredningen skal avklare avbgtende tiltak pa
bergrte bygninger og uteoppholdsareal som vil veere nadvendige for at
stgykravene oppfylles.

ii. Det skal foreligge en oppdatert stgyutredning sammen med sgknad om
igangsettingstillatelse.

iii. Vurderingene i stayutredningen skal felge Retningslinje for behandling av stay
i arealplanlegging (T-1442/2021). Avbgtende tiltak skal veere prosjektert
tilstrekkelig far igangsettingstillatelse kan gis, og tiltak skal veere utfort for
brukstillatelse kan gis.

d. Dersom omradet ogsa er utsatt for luftforurensing skal den totale belastningen
vurderes.

e. Det kan ikke etableres flere boenheter, nzeringsarealer, skole, barnehage eller
omsorgsboliger pa et omrade enn det som det er stgyutredet for og lagt til grunn i

respektive reguleringsplan.

f. Utendears stgyreduserende tiltak ma utformes pa en slik mate at de etter
kommunens skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter.
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Retningslinje til § 4.10:Til punkt c.: Om utvidelsen er vesentlig beror blant annet pa
type rom/bruk, kvadratmeter og staysone (qul/rad). Selv om utvidelsen ikke er
vesentlig bar tiltaket veere stayisolerende (som eks. isolerglass) for et best mulig
innemiljg.

§ 4.11 Luftkvalitet (jf. pbl 11-9 nr. 6)
a. Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendars og utenders tilfredsstiller
kravene i de til enhver tid gjeldende lovverk.

b. Det ma gjgres naermere utredning av luftforurensing med tilhgrende avbgtende
tiltak ved etablering av ny bebyggelse som er fglsom for luftforurensing eller ved
vesentlig endring av eksisterende bebyggelse som er fglsom for luftforurensing,
innenfor omrader langs fglgende veier:

— Ytterkant E6, 65 meter ut.

Retningslinjer til § 4.11:

Temakart Luftforurensing, eller det nyeste luftforurensningskartet fra Sarpsborg

kommune, legges til grunn. Temakartet er utarbeidet etter retningslinjen for

behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520). Det inneholder informasjon om

luftforurensing i form av svevestav (PM10) og nitrogendioksid (NO3) fra trafikk,

vedfyring og industri, samt industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid

(SOy).

i. I rad sone pa temakart Luftsone skal det normalt ikke tillates arealbruk som er
folsom for luftforurensning. Unntak kan bare skje i sentrale byomréder og andre
viktige fortettingsomréader, etter en helsefaglig vurdering.

ii.  Gul sone pa temakart Luftsone er en vurderingssone hvor det skal vises
varsomhet med a tillate etablering av bebyggelse med bruksformal som er
falsomt for luftforurensning. | gul sone skal det legges vekt pa at
uteoppholdsarealer far minimal eksponering og at det sikres godt inneklima.
Dersom omréadet ogsa er utsatt for stay skal den totale belastningen vurderes.

§ 4.12 Skredfare (jf. pbl §§ 28-1 og 11-8)

a. For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for skred vurderes i
henhold til krav i pbl § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder
NVEs veileder 1/2019 — Sikkerhet mot kvikkleireskred.

b. | omrader vist som faresoner H310 pa plankartet, ma det ved utarbeiding av
reguleringsplan og byggesak dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot
skred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred
utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019. Sikkerhet mot skred i bratt
terreng utredes i samsvar med NVES veileder for utredning av sikkerhet
mot skred i bratt terreng.
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Retningslinje til § 4.12:

i. Kartlagte faresoner for kvikkleireskred er vist som «faresone
H310_kartlagt kvikkleiresone» pa plankartet og pa temakart Grunnforhold.
ii. Aktsomhetsomrader for steinsprang, sn@gskred og jord- og flomskred,
samt omrader med mulighet for marin leire, er vist pa plankartet og
temakart Grunnforhold som:

e fFaresone «H310_aktsomhet steinsprang»

e Faresone «H310_aktsomhet sngskred»

e [aresone «H310_aktsomhet jord- og flomskred»

e Faresone «H310_aktsomhet marin leire»

Aktsomhetsomrader for steinsprang omfatter ikke steinsprang som kan
forekomme i sma skrenter.

Aktsomhetsomrader med mulighet for marin leire omfatter ikke utlgpsomrader.
Dersom planlagte tiltak ligger innenfor omrader med mulig marin leire eller ligger
nedenfor omrader med mulig marin leire, ma faren for skred utredes iht.
prosedyren i NVEs veileder 1/2019.

§ 4.13 Flomfare (jf. pbl §§ 28-1 og 11-8)
a. For alle planer og tiltak i flomutsatte omrader skal faren for flom vurderes i
henhold til krav i pbl § 28-1 og TEK17 § 7-2 med veiledning.

b. | omrader vist som faresoner H310 pa plankartet, ma det ved utarbeiding av
reguleringsplan og byggesak dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot flom, jf.
krav i TEK17 § 7-3 med veiledning.

c. Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier sikres og
tilstrekkelig sikkerhet mot oversvemmelse oppnas. Temakart Flomveier kan
benyttes som grunnlag for a vurdere naturlige flomveier. Dersom
reguleringsplaner eller tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 bergrer et
omrade med fare for flom, eller vil skape nye flomveier som fglge av planlagt
utbygging, skal konsekvenser kartlegges.

d. Vurdering av konsekvenser og behov for risikoreduserende tiltak utredes etter de
til enhver tid gjeldende retningslinjer for flom i arealplaner.

Retningslinje til § 4.13:

Falgende er tatt inn som faresoner H310 pa plankartet, og vist pa temakart Flom:
e Aktsomhetsomréader for flom langs @vrige vassdrag er vist som faresone
«H310_aktsomhet flom vassdrag).

e Aktsomhetsomréader for stormflo kombinert med havnivastigning (2090-
niva) er vist som faresone «H310_aktsomhet stormflox.

Side 16 av 42



o [tillegg viser temakart Flomveier (dreneringslinjer) de naturlige veiene
vannet fglger.

§ 4.14 Overvannshandtering (jf. pbl § 11-9 nr. 6)

a.

il.

Kommunens veileder for handtering av overvann skal legges til grunn ved
byggeswoknad og/eller planlegging av ny bebyggelse.

Overvann skal fortrinnsvis tas hand om lokalt og apent. Dvs. gjennom infiltrasjon
og fordrgyning i grunnen og apne vannveier, utslipp til resipient eller pa annen
mate utnyttes som ressurs, slik at vannets naturlige kretslap opprettholdes og
naturens selvrensningsevne utnyttes.

Gardsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert dersom dette fgrer
til at overvann ledes ut i veien eller til naboeiendommer.

. Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge:
i.

en beregning av blagrgnn faktor, i trad med Norsk standard 38/45 Blagrann
faktor.

en overvannsplan som viser Igsning for handtering av overvann.
Overvannsplanen skal vise framtidig nedbgrsmengder og ngdvendige tiltak for &
handtere overvann lokalt.

Retningslinjer til § 4.14:

I

ii.

fii.

iv.

Overvannshéndtering bar planlegges som et bruks- og opplevelseselement i
utearealer.

Blagrenn faktor: Prosjekter bar oppfylle en blagrenn faktor pé minst 0,7 i omrader
for vesentlig fortetting og minst 0,8 i resten av kommunen, jf. kommunens
overvannsveileder. Eventuelle avvik ma begrunnes.

Elver og bekker skal som hovedregel ikke lukkes og skal bevares sa neert
opptil sin naturlige form som mulig.

| planer som bergrer allerede lukkede eller sterkt pavirkede vassdrag, skal
det vurderes om vassdraget kan gjenapnes og restaureres.

§ 4.15 Slokkevann og forebygging av skogbrann (jf. pbl §11-9 nr. 3 og 5)

a.

Sarpsborg kommunes retningslinjer for slokkevannforsyning og vannforsyning til
sprinkleranlegg skal legges til grunn i planlegging av ny bebyggelse. Det er
tiltakshaver/ansvarlig(e) foretaks ansvar a sgrge for at myndighetenes krauv il
brannsikring er ivaretatt. Dersom slokkevannkapasiteten ikke er tilstrekkelig, ma
tiltakshaver sgrge for supplerende eller alternative tiltak.
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b. Ved regulering av nye bolig- og neeringsomrader skal det settes av branngater
som skal bidra til & stoppe spredning av en eventuell brann.

§ 4.16 Grunnforurensing (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
a. Alle tiltak skal planlegges slik at forurensing fra grunnen ikke kan fgre til helse-
eller miljgskade.

b. Miljgdirektoratets veiledere og databaser, samt kommunens «temakart
Grunnforurensing» skal, som et minimum, benyttes som grunnlag for a vurdere
risiko for forurenset grunn.

c. For barnehager, barneskoler/SFO og lekeplasser gjelder fglgende:

i. | forkant av vesentlige terrenginngrep skal det gjennomfgres undersgkelser av
grunnen.

ii. Ved nyetablering eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller
lekeplasser, skal det tas prgver av overflatejorda nar utelekeomradet er ferdig
planert. Dersom noen av prgvene overskrider Folkehelseinstituttets «Anbefalte
kvalitetskriterier for jord i barnehager, lekeplasser og skoler» skal
tilfredsstillende tiltak gjennomfaeres. Dette skal utfares i henhold til
Miljgdirektoratets veiledere, TA-2260, TA-2261 og TA-2262.

iii. Dersom ny jord tilferes skal det foreligge dokumentasjon som viser at denne
tilfredsstiller «Krav til kiemisk sammensetning av jord som skal leveres til
barnehager og lekeplasser», tabell 3 i Miljgdirektoratets veileder TA-2261.

§ 4.17 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl § 11-9 nr.

3)

a. Ved starre eller langvarige bygge- og anleggstiltak kan kommunen kreve at det
utarbeides en plan for beskyttelse av omgivelsene, og at denne planen skal
godkjennes far igangsettingstillatelse gis. Planen skal kunne redegjare for bl.a.
trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for gaende og
syklende, stgyforhold, rystelser og vibrasjoner, renhold og stevdemping.
Ngdvendige beskyttelsestiltak kan kreves etablert for bygge- og anleggsarbeider
kan igangsettes.

b. Bygg og anleggsvirksomhet skal ikke gi stay som overskrider stgygrensene gitt i
tabellene 4 og 5 i Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442.
Det kan kreves at effekten av stgaydempende tiltak dokumenteres ved malinger
bekostet av tiltakshaver.

c. For starre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i

Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520,
tilfredsstilles gjennom hele anleggsfasen. Det kan kreves at effekten av
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stgvdempende tiltak dokumenteres ved malinger bekostet av tiltakshaver.

Retningslinje til § 4.17:

Med starre eller langvarige bygge- og anleggstiltak menes tiltak med anlegg som
varer i mer enn seks uker, eller hvor flere tiltak med anlegg i samme omrade vil vare
mer enn seks uker til sammen.

§ 4.18 Hoyspenningsanlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 11-8a)
a. Alle tiltak skal planlegges slik at mennesker eksponeres for sa lave
elektromagnetiske felt som praktisk mulig.

b. Det er generelt byggeforbud innenfor 5 meter fra nettstasjon og 10 meter fra
transmisjonsnettledninger, malt fra ytterste stramfagrende line.

c. Ved tiltak etter plan- og bygningslovens § 20 — 1 a) og k) innenfor
bandleggingssone H740 «Bandlegging etter andre lovery, skal tiltakshaver
innhente uttalelse fra netteier.

d. Ved nyetablering av boenhet/fritidsbolig, institusjoner, skole eller barnehage, eller
ved nyetablering av hgyspentanlegg, skal det dokumenteres at det i de bergrte
bygg ikke blir magnetfelt over 0,4 uT (mikrotesla). Magnetfeltnivaet skal angis ut
fra beregninger basert pa fakta om anlegget og dets forventede gjennomsnittlige
strembelastning over aret.

Retningslinje til 4.18:
Hayspentanlegg omfatter hayspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

§ 4.19 Estetikk og miljokvalitet (jf. pbl § 11-9 nr. 6)

a. Ethvert tiltak skal planlegges, prosjekteres og utformes pa en slik mate at det etter
kommunens skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til
dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering. Tiltaket skal
tilpasses omradets bruk, struktur og naturgitte forhold.

b. Det skal gjeres en helhetlig estetisk vurdering av alle tiltak. | vurderingen skal
inngd momenter som neer- og fjernvirkning, topografi, tomtas beskaffenhet,
tilpassing kontra kontrastvirkning, volumoppbygging, materialbruk og farger. Der
tiltak bryter med eksisterende byggeskikk eller bebyggelsesstruktur, ma det
redegjgres for hvordan tiltaket tilfgrer nye kvaliteter og hvordan det tilpasses til
omradet. Ved regulering skal det leveres 3D-modell som viser forholdet til
nabobebyggelse og omgivelsene. Kommunen kan kreve at 3D-modell leveres
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som del av sgknad om tiltak.

c. Ubebygd areal skal holdes ryddig og i ordentlig stand. Kommunen kan forby
lagring eller annen bruk av slikt areal, nar det etter kommunens skjgnn vil virke
sterkt skiemmende eller veere til vesentlig ulempe for andre.

Retningslinjer til § 4.19:
i Til pkt. b: Kommunen vil kunne kreve 3D-tegninger som del av
byggesw@knaden for eksempel i naerheten av kulturminner eller innenfor
avgrensningen av kulturmiljger eller kulturlandskapsomrader.

i Til pkt. d: Med «vesentlig ulempe for andre» kan for eksempel skadedyr
innga i kommunens vurdering.

§ 4.20 Belysning (jf. pbl 11-9 nr. 6)

Utvendig belysning skal bidra til trygghet og trivsel i bebygde omrader. Utvendig
belysning bar ikke veere til sjenanse for mennesker eller dyr. Ved valg og utforming
av utendars belysning bar mengden strglys begrenses sa mye som mulig.

Retningslinje til § 4.20:

Med «stralys» forstas det i denne sammenheng som lysforurensing. Dette er
lysutsendelse som spres i en utilsiktet retning, med en intensitet som kan oppleves
som sjenerende eller forstyrrende for mennesker, miljg og fauna. Overdreven og
ukritisk bruk av kunstig belysning kan redusere folks trivsel og forringe naturmiljget.

§ 4.21 Naturmangfold (jf. pbl 11-9 nr.6)

a. Ved nye tiltak og inngrep som kan ha negativ pavirkning pa miljgtilstanden til en
vannforekomst skal dette redegjeres for ved utarbeidelse av reguleringsplan og
byggesaksbehandling, og veies opp mot miljgmalet til vannforekomsten.

Retningslinjer til § 4.21:

i. Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 med tilhgrende veileder skal legges til
grunn ved behandling av saker som kan bergre interesser knyttet til
naturmangfoldet. Vurderingene og vektleggingen av prinsippene skal fremga av
saksutredningen.

ii. Dersom vurderingen etter a. viser at tiltaket berarer interesser knyttet til
naturmangfold, kan kommunen kreve at disse interessene blir neermere utredet.
Kommunen kan ogsa kreve at alternativvurdering og/eller avbatende tiltak
gjennomfares.

iii. Som minimum skal Miljadirektoratets Naturbase brukes som
informasjonsgrunnlag i vurderingen av naturverdier. | tillegg bar ogsé lokale
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databaser og kunnskapsmiljger legges til grunn for beslutningen. Kommunen kan
stille krav om undersgkelse av naturmangfold.

§ 4.22 Midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
| 100-metersbeltet mot sj@ og innenfor forbudsgrense langs vann og vassdrag tillates
ikke plassering av midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg, herunder
campingvogner, telt og lignende.
Unntatt fra forbudet er:
¢ Plassering av campingvogner, telt og lignende pa omradet avsatt til campingplass.
¢ Plassering av campingvogn pa bebygd boligeiendom.
Telting som er tillatt etter friluftsloven.
Konstruksjoner eller anlegg pa bygge- eller anleggstomt.
Konstruksjoner eller anlegg som er ngdvendige for landbruket eller fiskeringeringen.
Navigasjonsinstallasjoner.

§ 4.23 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
Alle tiltak innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap H550 01
skal vurderes opp mot hensynet til at landskapskarakteren ikke skal forringes.

Retningslinjer til § 4.23:
i. Bestemmelsesomradene omfatter:

— Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse etter Riksantikvarens KULA-
register (gjelder H550_01 Oldtidsveien-Skjebergsletta)

— Landskap i tilknytning til kulturmilj@ ihht. rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av
egnethet for fortetting, des. 2019 - apr. 2020. Rapporten kan benyttes for en
neermere beskrivelse av omradekarakteren og bakgrunn for bestemmelsene.

— Viktige kulturlandskap eller kulturmiljger i fylkesplanen @stfold mot 2050
vedtatt 21.06.2018.

— Viktige kulturlandskap kartlagt av Sarpsborg kommune i 2015.

ii. Bestemmelsene §§ 4.23.1 spesifiserer i hvilke bestemmelsesomrader fortetting
med nybyqq ikke tillates. Hvor dette ikke er angitt, tillates nybygg sa lenge de
tilpasser seg omradets seerpreg. Forbud mot nybygg omfatter ikke riving og
gjenreising etter brann eller annen skade.

iii. Med mindre det er spesifisert i bestemmelsene under § 4.23 at tiltak skal
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse, avklares saker av

kommunen.

iv. Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.23 menes bygninger som ikke regnes
som sekundeerbygninger.
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§ 4.23.1 Bestemmelsesomrade H550_01 Oldtidsveien-Skjebergsletta

a. Nybygg som virker dominerende i landskapet tillates ikke. Bebyggelsen og
strukturen i gamle gardstun skal sgkes beholdt. Nye driftsbygninger bar
innpasses godt i eksisterende gardstun, bade med hensyn til arkitektur og
plassering. Det er viktig at elementer som underbygger det historiske landskapets
karakter ivaretas, for eksempler trerekker, beitemarker, bekker og utsynspunkter
mot fjordarmene. Alle tiltak innenfor bestemmelsesomradet for skal vurderes opp
mot hensynet til at landskapskarakteren ikke skal forringes.

b. Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen ma holdes apne.

c. Ved en eventuell utbedring av fv. 130 Oldtidsveien bar det legges vekt pa god
veiestetikk som kan bidra til & forsterke de historiske sammenhengene.

Retningslinjer til § 4.23.1:
i. Tiltak som har innvirkning pa landskapsbildet eller bergrer historiske elementer,
for eksempel automatisk fredete kulturminner, gardstun, verneverdige bygninger
og trerekker, skal forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

ii. Folgende kulturminner er av regional verdi:
e Hornnes (de to gardstunene Hornnes vestre gnr. 1006/1 og Karehornnaes gnr.
1004/3, samt alléen mellom) — delvis innenfor arealplanen.
iii. Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien skal oversendes
regional kulturminneforvaltning for uttalelse.
§ 4.24 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljeer (jf. pbl § 11-9

nr. 7)

a. Automatisk fredete kulturminner

Retningslinjer til § 4.24 a:
i. For alle tiltak som kan komme til a virke inn pa automatisk fredede
kulturminner, inkludert deres sikringssoner, ma det sgkes kulturmyndighetene
om tillatelse etter lov om kulturminner.

ii. Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med
trekull og/eller brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og regional
kulturminneforvaltning varsles, jf. Lov om kulturminner av 9. juli 1978 nr. 50,
(Kulturminneloven) § 8.
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b. Kulturmiljger og kulturminner fra nyere tid

i. Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg skal ikke veere dominerende eller
skjemmende for bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmiljger.

ii. Tilbakefgring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere
periode, skal skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Der dokumentasjon
ikke foreligger i sin helhet, tillates bygningsdeler tilbakefgrt til stilhistorisk riktig
utforming og materialbruk ut fra eksempler pa tilsvarende bygninger.

Retningslinjer til § 4.24 b:
i. Alle byggetiltak som bergrer bevaringsverdige eller fredede bygninger og
kulturmiljoer skal vurderes spesielt med hensyn til kulturhistorisk og
arkitektonisk verdi.

ii. Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien av kulturminner av nasjonal
eller regional verdi/interesse, jf. Kommunedelplan for kulturminner, kulturmiljger
0g kulturlandskap, skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.
Utover dette er det kommunens kulturminnefaglige sakkyndige som avgjor
hvilke saker som skal forelegges regional kulturminneforvaltning og lokale
interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell betydning skal som hovedregel
forelegges regional kulturminneforvaltning. Kulturminner og kulturmiljger av
regional og nasjonal verdi inngér i bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturlandskap H550 (best. §4.23) eller kulturmiljg H570 (best. §4.25).

iii. SEFRAK-registeret er et aldersregister der det ikke er foretatt noen
verneverdivurdering. Kommunen bgar gj@re en vurdering av verneverdien for
det eventuelt blir gitt tillatelse til & endre, flytte eller rive bygninger. Tiltak ved
SEFRAK-registrerte bygninger skal vurderes a oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse. For meldepliktige bygninger (bygninger
eldre enn 1850), er det lovfestet i Kulturminneloven § 25 at kommunen er
pliktig & oversende tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse, for
endring eller riving kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart
oversendes regional kulturminneforvaltning.

iv.  Kulturminneplanen viser prioriterte kulturminner av lokal, regional og nasjonal
verdi/interesse i kapittel 5. | tillegg kan kommunen vurdere at andre bygninger
og anlegg som ikke star oppfart i kulturminneplanen har verneverdi. Uthus kan
veere en viktig del av et kulturmiljg og omfattes av bestemmelsene for bevaring
av kulturmiljoet.

§ 4.25 Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmiljg (jf. pbl § 11-9 nr. 7)
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a. | alle bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg, skal tiltak tilpasse seg
arkitekturen og viderefgre stedets saerpreg.

b. Ved regulering innenfor eller tilgrensende til et bestemmelsesomrade for bevaring
av kulturmiljg, skal kulturmiljget dokumenteres, og det skal redegjeres for hvordan
verdiene vil bli ivaretatt.

c. Med mindre det er spesifisert i bestemmelsene under §§ 4.25.1 og 4.25.2 at tiltak
skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse, avklares saker av
kommunen.

Retningslinjer til § 4.25:i. Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmilja vises pa
temakart Kulturlandskap og kulturmiljger. Bestemmelsesomradene omfatter:
e Omrader fra rapporten Underlagsdokument for fortettingsstrategi - Kartlegging
av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet for fortetting, des. 2019
- apr. 2020.
e Andre viktige kulturmiljeer vurdert i forbindelse med arbeid med
kommunedelplan for kulturminner.

ii.Med «nybygg» i bestemmelsene under §4.25 menes bygninger som ikke regnes
som sekundaerbygninger. Riving og gjenoppfaring regnes ikke som «nybygg» i
denne sammenhengen.

iii.I ssknad om tiltak som kan komme i strid med bestemmelser om bevaring av
kulturmiljo kreves det en redegjarelse for hvordan de kulturhistoriske verdiene vil bli
ivaretatt.

iv.Alle tiltak etter plan- og bygningsloven §20-1 er soknadspliktige i
bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljoet.

v.Hustufter, stengjerder, murer, gamle veianlegg, bruer, alléer, trerekker, hageanlegg
og brygger som ligger innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmilje og
som bidrar til & gi saerpreg til omradet, bar bevares.

§ 4.25.1 Bestemmelsesomrade H570_01 Heysand

Kulturmiljget skal ivaretas. Endring av eksisterende bebyggelse kan tillates sa lenge
eksisterende skala, kulturhistorisk- og arkitektonisk stil, grad av vegetasjon og
terrengtilpasning viderefgres. Deling av eiendom er ikke tillatt.

Eiendommer som allerede har fatt tillatelse om fradeling kan likevel bebygges.

§ 4.25.2 Bestemmelsesomrade H570_02 Feriehjemmet
Borregaardsarbeidernes feriehjem. Kulturmiljget skal ivaretas. Eventuell ny
bebyggelse ma tilpasse seg eksisterende arkitektonisk stil.
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§ 4.26 Deponi (jf. pbl § 11-9 pkt. 509 6 og § 11-10)
Deponier tillates ikke.

§ 5 BESTEMMELSER KNYTTET TIL AREALFORMAL (jf. pbl §§ 11-9, 11-

§ 5.1 Bebyggelse og anlegg (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)

Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg jf. pbl § 11-7 nr. 1, inkluderer navaerende og
fremtidig boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, forretning, bebyggelse for offentlig eller
privat tienesteyting, fritids- og turistformal, nzeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre
typer anlegg, og uteoppholdsarealer.

| omrader som pa plankartet er markert som eksisterende omrader for bebyggelse og
anlegg, er formalet ikke uttemmende. Formalet inkluderer bl.a. lekeplasser, sma
friomrader, plass til renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur og
arealbruksfunksjoner som er en funksjonell del av byggeomradet.

a. Fgringene fra tabellene i planbeskrivelsen som er listet opp under, ma hensyntas
ved regulering av omradene:
i. Framtidige hytteomrader som ma reguleres eller fradeles, tabell nr. 4.
ii. Framtidige naeringsomrader som ma reguleres, tabell nr. 5.
iii. Framtidig idrettsomrade som ma reguleres, tabell nr. 6.
iv. Framtidige smabathavomrader som ma reguleres, tabell nr. 7.

b. Ved regulering eller sgknad om tillatelse skal det utarbeides en utomhusplan for
disponering av byggetomta i fastsatt malestokk. Utomhusplanen skal vise:
i. Omsgkt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse pa eiendommen.
ii. Eksisterende og planlagt terreng pa eiendommen.
iii. Eksisterende og planlagt terrengtilpasning mot naboeiendommene.
iv. Gangareal, uteoppholdsareal, lekearealer og annen disponering av ubebygde
arealer.
v. Adkomster.
vi. Parkeringsareal for bil og snuplass pa egen grunn.
vii. Parkeringsareal for sykkel.
viii. Blagranne kvaliteter, inkludert eksisterende traer som skal bevares/felles og ny
vegetasjon.
ix. Gjerder, stgttemurer, levegger/stagyskjermer og andre konstruksjoner.
X. Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med
renovasjonskjgretay.
xi. Utendgrsbelysning.
Der kommunen finner det ngdvendig vil det kunne kreves ytterligere dokumentasjon.
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c. Opplag av bater over 5 m i 100-metersbeltet tillates kun pa omrader avsatt til
smabathavn og bebygde boligeiendommer.

d. Ved regulering eller sgknad om tillatelse der tiltaket apenbart vil medfare
trafikkgkning som kan fa konsekvenser for trafikksituasjonen i omradet, skal det
legges frem en trafikkutredning basert pa blant annet trafikktellinger.

i. Utredningen skal utarbeides av fagkyndige pa trafikk.

ii. Utredningen skal definere hvilke tiltak som tiltakshaver ma gjennomfgre for at

trafikkgkning kan aksepteres.

Kommunen kan pa bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille
rekkefglgekrav om gjennomfaring av tiltak pa veisystemet med seerlig fokus pa
lasninger til kollektiv, gaende og sykling. Pa tiltak med krav om trafikkutredning,
tillates det ikke utbygging i stgrre omfang enn det trafikkutredningen har lagt til
grunn i reguleringsplaner og sgknad om tiltak.

e. Fremfgring av kyststi skal prioriteres i alle nye reguleringsplaner der dette er
relevant.

f. Detaljreguleringsplan for omrade BA 2 - (Olseng marina) skal kun tillate
underformalene 1170 (fritids- og turistformal), 1150 (forretninger — dagligvarer),
1165 (selskapslokale), 1169 (bevertning), 1360 (bensinstasjon), 1390 (galleri og/
eller konferansesenter), 1169 (aktivitetspark) og 1310 (kontor). Bebyggelse og
virksomhet skal hensynta kystlandskap, naturmiljg og kyststi.

g. Detaljreguleringsplan for omrade BA-3 - (Bukkholmen) skal kun tillate
underformalet 1587 (smabatanlegg i sjg og vassdrag).

h. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger
begrenset til 10 enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avilgpsanlegg,
fibernett, nettanlegg som etableres i henhold til omradekonsesjon i energiloven og
lignende er tillatt.

Retningslinjer til § 5.1 f:

i. Til pkt d: Med trafikkutredning i denne sammenheng, menes et dokument som
beskriver naveerende trafikksituasjon i omradet og fremtidig trafikksituasjon i
omrédet — bade ADT, antall gdende, syklende og hvilke kollektivtrafikklasninger
som er tilgjengelig. Det menes ogsa en beskrivelse av hvilke veilasninger som vil
gi trafikksikker og akseptabel trafikkflyt dersom omsgkt/planiagt tiltak
gjennomfares.

ii. Til pkt h: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent
belastningen 1 person tilfarer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes
enkeltledninger og samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.
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§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 5 0g 6 og § 11-10)

a.

g.

(BYA).

ikke overstige 6 m og 4 m.

Boligtomtas samlede bygningsmasse skal ikke overstige 300 m? bebygd areal

Mgne- og gesimshgyde skal ikke overstige 8 m og 7 m.

Maksimal stgrrelse per garasje/uthus er 80 m? BYA. Mgne- og gesimshgyde skal

Plassering av ny bebyggelse skal vaere i harmoni med eksisterende bebyggelse

hva angar avstand fra kommunal vei med mindre det gar pa bekostning av
trafikksikkerheten. | omrader uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres
naermere veikant enn 5 m. Postkassestativ, renovasjonsstativ, gjerder og lignende
tillates neermere veikant enn 5 m uansett eksisterende manster i omradet, sa

lenge krav om frisikt overholdes.

Bebyggelse, herunder ogsa garasjer og stgttemurer, ma ikke plasseres naermere

offentlig vann- eller avigpsledninger enn 4 m. Neaermere plassering enn 4 m kan
godkjennes av kommunen under forutsetning av at det foretas nadvendige

sikringstiltak.

Alle tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6 fgrste ledd, skal tilpasses det
eksisterende terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst
mulig. Det skal benyttes naturtilpassede farger.

Retningslinje til § 5.1.1:
i. Til pkt d: Ved riving av bebyggelse plassert neermere enn 5 m fra veikanten kan
den tillates gjenoppfart pa samme sted, men taket skal ikke komme naermere

enn 1 m fra eiendomsgrense til vei.

Bruksendring til fritidsbolig er ikke tillatt.

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a.

| nye reguleringsplaner og ved oppfaring av nye boenheter skal det opparbeides

uteoppholdsareal i henhold til underliggende tabell:

Boenhetens storrelse

Minste uteoppholdsareal (MUA)

Boenhet pa under 80 m? BRA

Minst 50 m? per boenhet

Boenhet pa mellom 80 og 100 m? BRA

Minst 100 m? per boenhet

Boenhet pa over 100 m? BRA

Minst 150 m? per boenhet

b. Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfering gjer at kravet om MUA pa
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eiendommen ikke kan oppfylles.

c. Fwolgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:
— Felles oppholdsarealer
— Private hager
— Ikke overdekkede balkonger og (tak)terrasser
— Regnbed og mindre vannflater

d. Folgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
— Kjarbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal
for avfallsanlegg
— Alt terreng brattere enn 1:3
— Arealer i rgd sone, temakart luftforurensing
— Arealer i rgd sone, temakart for stay
— Annet areal som etter kommunens skjonn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviteter
e. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde.

f. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal veere pa terreng.

g. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal besta av vegetasjon, naturlig fjell eller
vann. Ved plassering av uteoppholdsarealer pa takterrasse eller over
parkeringskjeller skal betongdekke dimensjoneres for a gi gode vekstvilkar for
vegetasjon.

h. Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ligge lavere enn grensene for gul
sone for stgy og luftforurensning.

i. Det skal legges vekt pa kvalitet i materialer og utfgrelse, og det skal benyttes
varige miljgvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

Retningslinjer til § 5.1.1.1:
i. Kravet om uteoppholdsarealer gjelder bade for nye og eksisterende boenheter ved
deling av eiendom eller fortetting av eksisterende eiendom med flere boenheter.

ii. — Til pkt. d: M& ogsé sees i sammenheng med §§ 4.10 og 4.11.

§ 5.1.1.2 Lekeplasser og mgteplasser

a. Ved regulering og i sgknad om tillatelse ved oppfagring av nye boenheter skal det
gjeres rede for plassering av lekearealer i henhold til underliggende tabell. Kravet
til neerlekeplass/meateplass kommer i tillegg til kravet om sandlekeplass for
prosjekter med 25 boenheter eller flere. Lekearealer skal ved regulering avsettes
pa planen med eget formal: 1610 Lekeplass.
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Sandlekeplass Narlekeplass/mgteplass

For antall Maks. . Maks. .
boenheter avstand Min. starrelse | For antall boenheter avstand Min. starrelse
2 2
3 boenheter | , Sm ./boenhet 25 boenheter eller | ,, 10m enhet
eller flere 00m | Minimum flere 00m | Minimum
150m? 500m?
Malgruppe: 0-5 ar. Malgruppe: Alle.

Krav: minimum flere benker/bord/sittegrupper,
3 lekeapparater, fast dekke for

Krav: minimum sandkasse, 1 sykkel/rullestol/barnevogn. Bane for
lekeapparat, benker og fast dekke for | ballspill/sykkelbane/klatringsanlegg eller
sykkel/rullestol/barnevogn. Vegetasjon. | lignende. Omradet skal gi mulighet for
Sikres mot vei. opphold, rekreasjon og lek pa tvers av

aldersgrupper. Variert terreng, vegetasjon, sol
og skygge. Sikres mot vei.

I.

ii.

fi.

Ved faerre en 30 boenheter eller nar boligomradet ligger i spesielt vanskelig
terreng med darlige adkomstmuligheter, kan sandlekeplass og neerlekeplass slas
sammen. Minimum 15m? per boenhet. Avstandskrav er maks. 150 meter.

Ved boligprosjekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til lekearealer
fravikes, men kravet tii MUA ma overholdes.

Lekeplass og lekeplassutstyr skal tilfredsstille gjeldende forskrift om sikkerhet ved
lekeplassutstyr.

Retningslinjer til § 5.1.1.2:
Kravet om sandlekeplass kan lgses som del av MUA for eneboliger. Dette gjelder
ikke for kravet om neerlekeplass.

Ved utbyggingsprosjekter med flere lekeplasser bar det vurderes a tilpasse
lekeplassene til ulike aldersgrupper.

Lekeplasser bar etableres i tilknytning til eksisterende gronnstruktur. Naturlig
terreng og verdifull vegetasjon bar bevares og brukes som lekeelement.

§ 5.1.2 Bestemmelser om fortetting innenfor omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg
a. Fortetting av boliger tillates bare innenfor regulerte omrader, samt omradet BA-1

(Kvastebyen).

b. Alle fortetting- og transformasjonsprosjekter skal sikre et godt, helsefremmende

bomiljg. Det settes haye krav til estetikk. Hensyn til gaende og syklende skal
prioriteres.
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§ 5.1.3 Naringsbebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg
(jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6)
a. Neeringsvirksomhet skal lokaliseres i samsvar med malsetting om rett virksomhet
pa rett sted.

b. Alle tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6 farste ledd skal i starst mulig grad
tilpasses det naturlige terrenget. Det skal benyttes naturtilpassede farger og ikke-
reflekterende materialer. Bygge og anleggstiltak eksponert mot hovedveier og sjo
skal ha hgy arkitektonisk utforming.

c. Det tillates kun handel med smavarer som dekker et lokalt behov, dersom dette er
i trdd med arealformalet.

§ 5.1.4 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse
og anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10)
a. Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer
avsatt til bebyggelse og anlegg, med unntak av omradene F1, F2, F7, F8, F9,
F10, F11, F13 og F14.

b. Det apnes ikke for fradeling av nye hyttetomter eller tilleggsareal til eksisterende
hytteeiendommer, som gjgr at disse kan veere egnet for oppfaring av ny
hytteenhet.

c. Tomtestarrelsen pa fritidseiendommer skal ikke overstige 1 dekar. Det tillates ikke
fradeling/overfering av tilleggsareal til eksisterende fritidseiendom eller
opprettelse av ny fritidseiendom som gjar at tomtestarrelsen overstiger 1000 m’.
Unntak er:

i. Festetomter som ikke er oppmalt, men hvor tomtestgrrelsen fremgar av
festekontrakten.

§ 5.1.4.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens storrelse, plassering og form
a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m?2. Bebygd areal (BYA) skal
ikke overstige 160 m? pa tomta.

b. Samlet opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, gangbane,
platting, terrasse eller veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige totalt 50 m2. Av
dette kan inntil 10 m? veere overbygd. Overbygget skal veere tilknyttet
fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes med i tomtas bruksareal (BRA), men i
bebygd areal. Gangbane skal ikke overstige 1,5 m bredde og 5 m lengde.
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c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke
overstige 15 m? BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige
konstruksjoner regnes ikke med i tomtas bruksareal (BRA).

d. Antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse tillates ikke utvidet dersom antall bygg
eller bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider verdier som
fremkommer av §§ 5.1.4.1 og 5.4.3.

e. Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som
uteplass, inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates
ikke.

f. Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder falgende;
i. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m
ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m
iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal
gesims-/mgnehgyde ikke overstige 4 m
iv. Maksimal fasadehgyde (bade mgne og gesims) i eksponerte retninger mot
sjgen skal ikke overstige 5,5 m

g. Riving og gjenoppfaring av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.1.4.1.
Ved rivning av eksisterende og oppfaring av ny/tilbygg til fritidsbebyggelse skal
det legges vekt pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og
nabobebyggelse. Stedlig vegetasjon skal i stgrst mulig utstrekning bevares.
Hensynet til disse forhold skal legges til grunn for vurdering om ny bebyggelse kan
gis samme plassering som tidligere eller bgr flyttes.

h. Gjenoppfaering eller utvidelse av eksisterende bebyggelse skal ikke trekkes
naermere sjgen. Fasadelengder i eksponerte retninger mot sjgen skal ikke
overstige 14 m.

i. Badestamp, sveammebasseng og lignende kan tillates og inngar som opparbeidet
uteareal.

j- Badestamp, svgammebasseng og lignende tillates ikke tilknyttet offentlig nett.

k. Innhegning av eiendommer, eller oppfaring av gjerder, levegger og frittstaende
trapper er ikke tillatt. Unntak fra forbudet kan gjares der gjerder er ngdvendige av
sikkerhetsmessige hensyn, og levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde
inntil 3 m.

I. Det erikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller

parkeringsplasser. Dette gjelder for eksisterende fritidsbebyggelse. Unntatt
forbudet er midlertidig anleggsveier og enkel gangatkomst i maksimalt 1,5 m
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bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot.

m. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det
naturlige terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig.
Stettemur tillates ikke. Fyllinger og inngrep i fiell tillates ikke. Unntak fra forbudet
mot fyllinger og inngrep i fiell gjelder ved oppfaring av nye bygninger og tilbygg
med en begrensning pa 0,5 m i hgyde, lengde og bredde.

Retningslinjer til § 5.1.4.1:

i. | saker som gjelder innpassing av vatrom som falge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m? BRA
ut over begrensningen satti § 5.1.4.1.

ii. — Til pkt b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, gangbane, platting,
terrasse eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer
forbundet til fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter
lengde. Gangbane inngar i uteplassarealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes
med som overbygd terrasse. Opparbeidet uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte
omrader regnes som opparbeidet uteplass.

iii. — Til pkt f: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7°.

iv.  Til pkti: Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er grdvann og skal
héndteres etter forurensningsregelverket.

v. Til pkt k: Unntak fra forbud mot trapper kan gjares for mindre, terrengtilpassede trapper
eller trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt inngangsparti.
God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges.

vi.  Til pkt I: Unntaket gjelder ogsa for andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst.
Gangadkomst skal ikke asfalteres.

vii.  Der det allerede er flere enheter pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver
enkelt enhet.

viii.  For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det paregnes
et krav om reduksjon i bygningsantall.

ix. Til pkt m: Ved inngrep i fiell ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk stein/fjell som
skal fiernes. Det skal vises péa kart hvor inngrepet skal forega og beskrives péa hvilken
mate. Inngrep skal forega pé en skdansom mate.

§ 5.2 Fritids- og turistformal (jf. pbl § 11-9 nr. 1 - 8)

a. Utvidelse av eller vesentlige tiltak pa eksisterende campingplass tillates ikke far
omradet inngar i en reguleringsplan.
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b. Omrade for framtidig fritids- og turistformal i Revebukta kan benyttes til
campingplass eller utleiehytter. En reguleringsplan skal sikre en helhetlig
utnyttelse av hele campingplassen.

§ 5.3. Grgnnstruktur (jf. pbl § 11-9 nr. 3, 5 0og 6 og 11-10)

a. Grgnnstruktur er arealer som inngar i naturomrader, turdrag, friomrader og
parker. Sammenhengende grentdrag, gr@nne lunger, turveier, omrader for lek og
rekreasjon samt dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes.
Minimumsbredde pa turdrag og korridorer bgr vaere 30 meter.

b. Det kan tillates mindre bygg og anlegg som legger til rette for rekreasjon,
friluftsliv, biologisk mangfold og/eller overvannshandtering.

c. Etablering av separate avigpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger
begrenset til 10 enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avilgpsanlegg,
fibernett, jordkabelanlegg som etableres i henhold til omradekonsesjon i
energiloven og lignende er tillatt dersom de ikke er i konflikt med viktige
landbruks-, natur-, landskap- eller friluftsinteresser.

Retningslinje til § 5.3:
i Til pkt c.: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen 1
person tilfgrer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pé inntil 300 m.

§ 5.4 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse (jf. pbl § 11-11)

a. Innenfor 100-metersbeltet gjelder byggeforbudet etter plan- og bygningslovens §
1-8 andre ledd, der ikke annen byggegrense er markert i plankartet eller i
reguleringsplan.

b. | omrader avsatt til LNF-formal tillates tiltak som etter kommunens vurdering er
ngdvendig i forbindelse med tradisjonell jord-, skog-, og utmarksnaering.

c. Med unntak fra karboliger er det ikke tillatt & etablere nye boliger, fritidsboliger
eller naeringsbebyggelse som ikke er i trad med LNF-formalet. Nye karboliger
tillates bare der det etter kommunens vurdering ikke er tvil om det driftsmessige
behovet.

d. | LNF-omrader er etablering av nye boliger- eller fritidseiendommer og deling av
grunneiendommer ikke tillatt. Unntak er:
i. Fradeling til uendret bruk.
ii. Fradeling til landbruksformal. Boligeiendommer skal likevel ikke omfatte dyrket
mark, og skal ikke overstige 2000 m?.
iii. Fradeling av arealer som etter kommunens vurdering har marginal betydning,
dersom disse ikke bergrer dyrket/dyrkbar mark, eller er i strid med viktige
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landbruks-, natur- eller friluftsinteresser. Det totale arealet for den e2r1kelte
eiendom brukt til fritidsboligformal ma likevel ikke overstige 1000 m .
Boligeiendommer skal ikke overstige 2000 m?.

e. Mindre tilretteleggingstiltak for fritidsbruk og friluftsliv tillates under forutsetning av
at tiltaket ikke bergrer dyrket mark, eller er i strid med andre viktige landbruks-,
natur- eller friluftsinteresser.

f. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger
begrenset til 10 enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avilgpsanlegg,
fibernett, nettanlegg som etableres i henhold til omradekonsesjon i energiloven og
lignende, er tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller
andre viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

g. Masseuttak tillates kun nar det er ngdvendig i forbindelse med bygging eller
vedlikehold av enkeltanlegg for landbruksvei, og dersom lokalisering og omfang
etter kommunens vurdering er akseptabelt med hensyn til ivaretakelse av miljg-
og kulturlandskapsinteresser.

h. Planering eller massedeponi tillates kun nar det forflyttes masse som bergrer et
areal pa inntil 1 dekar.

i. Postkassestativ, renovasjonsstativ, gjerder og lignende tillates naermere veikant
enn 5 m uansett eksisterende mgnster i omradet, sa lenge krav om frisikt
overholdes.

Retningslinjer til § 5.4:
i. Til pkt b: Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering
av om et tiltak er i trad med LNF-formalet.

ii. Til pkt. c: Riving og gjenoppfaring av bolig/kérbolig, fritidsbolig og neeringsbygg er
tillatt.

iii. Til pkt c: Ved vurderingen av det driftsmessige behovet for oppfaring av ny
karbolig, skal det legges avgjarende vekt pa om planlagt drift kan
gjennomfgres uten at det bosettes flere mennesker pa eiendommen.

iv. Til pkt c: Oppfaring av karbolig er kun aktuelt & vurdere i forbindelse med
gjennomfgring av generasjonsskifte.

v. Til pkt f: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent
belastningen 1 person tilfarer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes
enkeltledninger og samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300
m.
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§ 5.4.1 Bestemmelser for landbrukseiendommer (jf. pbl § 11-11 nr.1)
§ 5.4.1.1 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl §
11-11 nr.1)

a. Nye driftsbygninger og konstruksjoner i landbruket skal dimensjoneres i samsvar
med faktiske, driftsmessige behov. Behovet skal dokumenteres og vurderes av
kommunen.

b. Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 1000 m2.

c. Landbruksbebyggelsens magnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra
gjennomsnittlig eksisterende terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er
starste tillatte totalhgyde 15 m.

d. Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal plasseres i direkte
tilknytning til gardstun og utformes i trad med lokal byggeskikk. Dersom
kommunen vurderer gnsket lokalisering til ikke & veere forsvarlig ut fra hensyn til
jordvern, bo- og driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser, kan kommunen kreve annen plassering.

e. Ny bygning, lagerplass eller uteareal i jord-, skog- eller utmarksneering kan
lokaliseres utenfor tunet, dersom dette er naturlig av hensyn til tiltakets funksjon,
og lokaliseringen ikke er i strid med viktige landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser.

f. Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tillatt.

g. Endringer av eksisterende boliger eller fritidsboliger pa landbrukseiendommer, og
ny eller utvidet bebyggelse knyttet til disse, skal utformes i traéd med lokal
byggeskikk. Dersom kommunen vurderer gnsket lokalisering til & veere i strid med
viktige landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser, kan kommunen kreve annen
plassering.

Retningslinjer til §5.4.1.1:
i. Til pkt a: For & avgjgre om en naeringsvirksomhet faller inn under
landbruksbegrepet skal veileder H-2401 « Garden som ressurs» legges til grunn.

ii. Til pkt a: Ved vurdering av det driftsmessige behovet for nye bygg og

konstruksjoner skal det legges vekt pa omfanget av eksisterende
bygningsmasse, og om behovet kan dekkes ved tilpasning av denne.
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iii. | tilfeller der oppfaring av ny bygningsmasse vil medfare tap av dyrket mark eller
beragre andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av
eksisterende bygningsmasse bar rives for & gi plass til nye bygninger.

§ 5.4.1.2 Bestemmelser for bruksendring av landbruksbebyggelse (jf. pbl § 11-
11 nr.1)

a. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til mindre
naeringsvirksomhet og/eller tjenesteyting er tillatt dersom:
I. Virksomheten kan innpasses i eksisterende bygninger og/eller pa
egnede arealer
utendars i tilknytning til eksisterende bygninger.
ii. Virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er
ngdvendige
for landbruksdriften.
iii. Virksomheten ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser eller krever vesentlig ombygging av bygninger.
iv.  Virksomheten skal ikke tilfgre vesentlig belastning pa omgivelsene.
Virksomheten skal ikke sysselsette mer enn 5 arsverk per driftsenhet,
eller fare til vesentlig okt trafikk fra kunder/besgkende og varelevering
sammenlignet med
landbruksvirksomhet.

b. Det ma dokumenteres at sanitaert avigpsvann fares til kommunalt VA-nett, eller at
landbruksbygningen har godkjent utslippstillatelse etter forurensningsloven.
Dersom dette ikke kan dokumenteres, ma landbruksbygg kobles til kommunalt
nett der hvor det er kommunalt avigpsnett, eller det ma sgkes om utslippstillatelse
etter forurensningsloven i omrader uten kommunalt nett.

c. Arealer og bygninger som brukes til naering/tienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

d. Bestemmelsen gjelder ikke innenfor 100-metersbeltet langs sjgen.
e. Det tillates maksimalt 5 bruksendringer etter denne bestemmelsen i planperioden.
Retningslinjer til §5.4.1.2:

i. Til pkt. a: Med vesentlig belastning pa omgivelsene menes 0gsa stay, stav, lukt,

negative visuelle virkninger pa landskap, kulturmiljg og/eller kulturminner og
lignende. Eksplosjons- eller brannfarlige virksomheter tillates ikke.
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ii. Til pkt c: For & avgjere om en neaeringsvirksomhet faller inn under
landbruksbegrepet skal veileder H-2401 « Garden som ressurs» legges til grunn.

i. Arealer utendars som tas i bruk til naering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bar ikke veere starre enn 2000 m?.

§ 5.4.2 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-omrader (jf. pbl § 11-11 nr. 1

0g 2)

a. Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 mindre
frittiggende garasjer/uthus med inntil 80 m? BYA pa bebygd eiendom, med 6 m
og 4 m maksimal mgne- og gesimshgyde malt fra gjennomsnittlig eksisterende
terreng. Boligtomtas samlede bygningsmasse skal ikke overstige 250 m? BYA.

b. Ved oppfaring av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold
til underliggende tabell:

Boenhetens storrelse Minste uteoppholdsareal (MUA)
Boenhet pa under 80 m? BRA Minst 50 m? per boenhet

Boenhet pa mellom 80 og 100 m? BRA Minst 100 m? per boenhet
Boenhet pa over 100 m? BRA Minst 150 m? per boenhet

i. Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfaring gjer at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.
Folgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:
» Felles oppholdsarealer
» Private hager
» |kke overdekkede balkonger
* Regnbed og mindre vannflater
iii. Folgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
+ Kjgrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og
areal for avfallsanlegg
« Alt terreng brattere enn 1:3
» Arealerirgd sone, temakart luftforurensing
* Arealerirgd sone, temakart for stgy
* Annet areal som etter kommunens skjgnn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviteter
iv. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde.
v. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal vaere pa terreng.
vi. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal besta av vegetasjon, naturlig fjell eller
vann.
vii. Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ligge lavere enn grensene for gul
sone for stgy og luftforurensning.
viii. Det skal legges vekt pa kvalitet i materialer og utfgrelse, og det skal benyttes

o
— o
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varige miljgvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

c. Plassering av ny bebyggelse skal vaere i harmoni med eksisterende bebyggelse
hva angar avstand fra kommunal vei, med mindre det gar pa bekostning av
trafikksikkerheten. | omrader uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres
naermere veikant enn 5 m.

d. Bebyggelse, herunder ogsa garasjer og stettemurer, ma ikke plasseres neermere
offentlig vann- eller avigpsledning enn 4 m. Neermere plassering enn 4 m kan
godkjennes av kommunen under forutsetning av at det foretas nadvendige
sikringstiltak.

e. Riving og gjenoppfaring av boligbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.4.2.
Ved rivning av eksisterende og oppfaring av ny/tilbygg til boligbebyggelse skal det
legges vekt pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og
nabobebyggelse. Stedlig vegetasjon skal i stgrst mulig utstrekning bevares.
Hensynet til disse forhold skal legges til grunn for vurdering om ny bebyggelse kan
gis samme plassering som tidligere eller bar flyttes.

f.  Bruksendring til fritidsbebyggelse er ikke tillatt.

g. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det
naturlige terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig.
Stettemur tillates ikke. Fyllinger og inngrep i fiell tillates ikke. Unntak fra forbudet
mot fyllinger og inngrep i fjell gjelder ved oppfaring av nye bygninger og tilbygg
med en begrensning pa 0,5 m i hgyde, lengde og bredde.

Retningslinjer til § 5.4.2:
i. Til pkt bvii: Ma ogséa sees i sammenheng med §§ 4.10 og 4.11.

ii. Til pkt g: Ved inngrep i fiell mé det sgkes og angis spesifikt antall kubikk stein/fiell
som skal fiernes. Det skal vises péa kart hvor inngrepet skal forega og beskrives
pa hvilken mate. Inngrep skal forega pa en skansom mate.

§ 5.4.3. Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omrader (jf. pbl § 11-11 nr. 1
0g 2)
a. Utenfor 100-metersbeltet:

i. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BYA)
skal ikke overstige 150 m? pa tomta.

ii. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting,
terrasse eller veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m2. Av dette kan
inntil 10 m? vaere overbygd. Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen.
Overbygget skal ikke regnes med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd
areal.
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b. Med annen byggegrense innenfor 100-metersbeltet:

i. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 80 m?. Bebygd areal (BYA)
skal ikke overstige 120 m? pa tomta.

ii. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting,
terrasse eller veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 30 m2. Av dette kan
inntil 10 m? vaere overbygd. Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen.
Overbygget skal ikke regnes med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd
areal.

Folgende bestemmelser gjelder for fritidseiendommer utenfor og for
fritidseiendommer med annen byggegrense innenfor 100-metersbeltet:

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke
overstige 15 m? BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige
konstruksjoner regnes ikke med i tomtas bruksareal (BRA).

d. Antall bygg eller bebyggelsens starrelse tillates ikke utvidet dersom antall bygg
eller bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider verdier som
fremkommer av §§ 5.1.4.1 og 5.4.3..

e. Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som
uteplass, inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates
ikke.

f. Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder falgende;
i. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m
ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m
iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal
gesims-/mgnehgyde ikke overstige 4 m
iv. Maksimal fasadehgyde (bade mgne og gesims) i eksponerte retninger mot
sjoen skal ikke overstige 5,5 m

g. Riving og gjenoppfaring av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.4.3.
Ved rivning av eksisterende og oppfaring av ny/tilbygg til fritidsbebyggelse skal
det legges vekt pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og
nabobebyggelse. Stedlig vegetasjon skal i stgrst mulig utstrekning bevares.
Hensynet til disse forhold skal legges til grunn for vurdering om ny bebyggelse kan
gis samme plassering som tidligere eller bar flyttes.

h. Gjenoppfering eller utvidelse av eksisterende bebyggelse skal ikke trekkes
naermere sjgen. Fasadelengder i eksponerte retninger mot sjgen skal ikke
overstige 14 m. Innenfor byggegrense i 100-metersbeltet skal fasadelengder mot
sjoen ikke overstige 12 m.
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m.

Badestamp, svammebasseng og lignende kan tillates som del av terrasse, og
regnes med i terrassearealet.

Badestamp, svgmmebasseng og lignende tillates ikke tilknyttet offentlig nett.

Innhegning av eiendommer, eller oppfaring av gjerder, levegger og frittstdende
trapper er ikke tillatt. Unntak fra forbudet kan gjares der gjerder er ngdvendige av
sikkerhetsmessige hensyn, og levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde
inntil 3 m.

Det er ikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidig anleggsveier og enkel
gangadkomst i maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot.

Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det
naturlige terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig.
Stettemur tillates ikke. Fyllinger og inngrep i fiell tillates ikke. Unntak fra forbudet
mot fyllinger og inngrep i fiell gjelder ved oppfaring av nye bygninger og tilbygg
med en begrensning pa 0,5 m i hgyde, lengde og bredde.

. Nye brygger og vesentlige endringer av eksisterende brygger er ikke tillatt.

Forbudet omfatter ikke gjenoppfaring etter riving, brann og naturskade
pafglgende sesong.

Retningslinjer til § 5.4.3:

1.

il

iii.

.

| saker som gjelder innpassing av vatrom som falge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5
m? BRA ut over begrensningen satti § 5.4.3.

Til pkt aii og bii: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangspatrti, platting,
terrasse eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede
uteoppholdsarealer forbundet til fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med
gangbane pa inntil 5 meter lengde. Gangbane inngar i uteplass arealet. Pergola
eller lignende konstruksjoner regnes med som overbygd terrasse. Opparbeidet
uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte omrader regnes som opparbeidet
uteplass.

Til pkt f: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7°.

Til pkt i: Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er gravann og skal
héndteres etter forurensningsregelverket.
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v.  Til pkt k: Unntak fra forbud mot trapper kan gjeres for mindre, terrengtilpassede
trapper eller trinn i terrenget som er nadvendig for en god gangadkomst, samt
inngangsparti. God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges.

vi. Til pkt I: Unntaket gjelder ogsa for andre enkle tiltak for forbedring av
gangadkomst. Gangadkomst skal ikke asfalteres.

vii. Der det allerede er flere enheter pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for
hver enkelt enhet.

viii. For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger mé det
paregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

ix. Til pkt m: Ved inngrep i fjell ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fiell som skal fjernes. Det skal vises pa kart hvor inngrepet skal forega og
beskrives péa hvilken mate. Inngrep skal forega pa en skansom maéte.

x. Til pkt n: Omhandler den delen av brygger som er pa land, se ogsa bestemmelse
5.5.a.

§ 5.5 Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilherende strandsone

(jf. pbl §11-11 pkt 3 og 5)

Omradene er avsatt til bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone,
smabathavn, naturomrade og friluftsomrade.

a. Nye brygger og vesentlige endringer av eksisterende brygger er ikke tillatt.
Forbudet omfatter ikke gjenoppfaring etter riving, brann og naturskade
pafelgende sesong.

b. Nye bgyer og moringer tillates ikke.

c. Mudring og deponi/dumping tillates ikke.

d. Flytende hytter/husbater tillates ikke.

e. Langs alle vassdrag med arssikker vannfgring, inklusive elver, bekker, vann og
tiern skal det opprettholdes, og om mulig utvikles, et naturlig vegetasjonsbelte
som ivaretar viktige gkologiske funksjoner, motvirker erosjon og tjener flomsikring

og friluftslivet.

f. Tiltak i sjgen som hindrer allmenhetens rett til ferdsel er ikke tillatt.
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Retningslinje for § 5.5:
Til pkt a: Omhandler den delen av brygger som er i sj@, se ogsa bestemmelse 5.4.3
m.

§ 5.5.1 Bestemmelser for smabathavner (jf. pbl §11-9 og11-11 pkt 3, 4 og 5)

a. Utvidelse av eksisterende og etablering av nye smabathavner kan ikke tillates for
anlegget er del av en reguleringsplan. Reguleringsplanen skal fastsette
smabathavnens utstrekning bade i sjg og pa land.

b. Flytende hytter/husbater tillates ikke.

c. Tilstrekkelige landarealer for parkering/mangvrering, samt sikker adkomst er en
forutsetning for utvidelse av dagens virksomhet.

d. Ved regulering av smabathavn skal behovet for batutsettingsrampe for smabat pa
henger, samt stativ for kajakk/kano vurderes.

e. Ved regulering til smabathavn med over 100 batplasser er det krav om
temmestasjon for batlatriner.

f. Ved regulering av smabathavn kan nye felles bryggeanlegg tillates som erstatning
for eksisterende brygger, og skal lokaliseres til steder der utbygging kan skje uten
store inngrep i landskapet eller sjgen.

g. Ved regulering av smabathavn skal miljgbelastningen pa omgivelsene i form av
stoy, trafikk, adkomstforhold i sjgen og pa land, parkering, opplag, forurensninger,
bunnforhold, landskapstilpasning samt skjerming mot naboer og lignende utredes.
Ved etablering av nye brygger eller moloer skal endring av stramningsmgnster,
vannutskiftning, sandforflytning og mudderdannelse utredes.

Retningslinje for § 5.5.1:

i. Ved utvidelse av eksisterende smabathavn skal rapporten; Helhetlig kartlegging
og analyse av smabathavner fra 2013 legges til grunn.
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