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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL KOMMUNEPLANENS
AREALDEL 2021-2033

Disse planbestemmelsene og retningslinjene gjelder for omradene innenfor avgrensingen
til kommuneplanens arealdel.

Bestemmelser, arealformal og hensynssonerer er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet
1 kursiv,og er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for
vedtak etter planen. Retningslinjene gir utdypende forklaring for & gi bedre forstielse og
praktisering av bestemmelsene. Temakartene inngar som en del av planbestemmelsene og
retningslinjene.

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

bygninger.

§ 1 FORMALET MED PLANEN (JF.PBL § 11-5)

Kommuneplanens arealdel skal veare et verktoy for 4 bidra til & nd mélene 1 kommuneplanens
samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale foringene for arealbruk.
Arealplanen skal vaere et styringsverktoy for detaljplanlegging og byggesaksbehandling.

a. Kommuneplanens arealdel skal sikre at Sarpsborg kommune utvikler seg til en barekraftig
og transporteffektiv kommune med et levende sentrum.

b. Arealdelen skal sikre og videreutvikle areal for ensket vekst for bolig- og naringsutvikling
og sosial og teknisk infrastruktur, samt natur- og friluftlivsomrader.

c. Det skal tilrettelegges for et utbyggingsmenster basert pa prinsipper for samordnet areal-
og transportplanlegging og videreutvikling av et effektivt og miljevennlig transportsystem
for gods- og persontransport.

d. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse, barns oppvekstvilkar,
naturmilje, kulturmiljeer og kulturminner, jordvern og klima skal ivaretas i plan- og
byggesaker.

§ 2 PLANENS RETTSVIRKNING (JF.PBL § 11-6)

Kommuneplanens arealdel fastsetter arealbruken i kommunen. Planen gir ogsa rammer for
nye kommunedelplaner og reguleringsplaner og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt 1
plan- og bygningsloven (pbl) § 1-6, jf. § 20-1 forste ledd bokstav a til m.

Kommuneplanens arealdel gir ved eventuell motstrid foran arealformal og/eller bestemmelse
1 eldre reguleringsplan for samme areal med mindre annet er fastsatt i § 3.11, jf. pbl § 1-5.
Dersom det ikke er motstrid vil reguleringsplanen, som er en mer detaljert plan enn
kommuneplanen, gjelde.
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Kommuneplanens arealdel omfatter ikke omrddene avsatt i:

e Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, vedtatt 20.06.2019

e Kommunedelplan Langemyr-Langemyrfjellet 2005-2016, vedtatt 21.09.2006

e Kommunedelplan Kystsonen 2021-2033, vedtatt XX.XX. XXXX (under utarbeidelse,
heringsutkast vedtatt 10.09.2020)

Retningslinjetil § 2

Reguleringsplaner som ikke omfattes av hensynssone H910 (reguleringsplaner som gjelder
foran) jf. § 3.11 gjelder sd langt de er i samsvar med kommuneplanen. De supplerer
kommuneplanen ved bestemmelser eller mer detaljerte arealformal. For eksempel kan de angi
omrdder som skal brukes som lekeplasser, parkering, grontomrdder osv. innenfor et bebygd
omrdde som er satt av til bebyggelse og anlegg. Ved sammenfallende detaljerte
arealformal/bestemmelser, gjelder kommuneplanen. For eksempel krav om antall
parkeringsplasser

§ 3 HENSYNSSONER (JF.PBL § 11-8)

§ 3.1 Sikringssone nedslagsfelt drikkevann H110 (jf. pbl § 11-8 a)
Innenfor hensynssonen for drikkevannskilden Isesjo, Vestvannet/Isnesfjorden og
reservevannkilden Tvetervannet, skal drikkevannsinteressen vere overordnet alle andre

interesser ved utevelse av kommunal myndighet og eierskap. Tiltak som kan forringe
drikkevannkvaliteten tillates ikke.

§ 3.2 Faresone — ras- og skredfare H310 (jf. pbl § 11-8 a)

Se § 4.12.

Aktsomhetsomrdder for steinsprang, sneskred og jord- og flomskred, samt omrdder med
mulighet for marin leire, er vist med faresone H310 pa plankartet og pa temakart
Grunnforhold. Temakartet viser de ulike aktsomhetsomradene. Aktsomhetsomrader for
steinsprang omfatter ikke steinsprang som kan forekomme isma skrenter.

§ 3.3 Faresone flomfare H320 (jf. pbl § 11-8 a)
Se § 4.13.
Faresone for flomfare H320 vist pa plankartet og temakart Flom omfatter:
e kartlagte flomutsatte omrader ved 200-ars flom langs Glomma fra Hasle til
Rolvseysund (jf. NVEs rapport nr. 7 2006)
e aktsomhetsomrader for flom langs vassdrag i resten av kommunen
e aktsomhetsomrader for stormflo kombinert med havnivastigning (2090)

§ 3.4 Faresone — brann-/eksplosjonsfare H350 (jf. pbl § 11-8 a)

a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350 01, H350 02 og H350 03, vist pa
temakart Hensynssoner brann-/eksplosjonsfare, skal en ROS-analyse/fareutredning folge
med planforslaget nar den legges ut til offentlig ettersyn. ROS-analysen/fareutredningen
ma dokumentere at sikkerhetskrav oppfylles.
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b. Innenfor faresoneomrddet H350 01 gjelder folgende:
i) H350 _01a Indre hensynssone
Dette er 1 utgangspunktet virksomhetens eget omrade. Ved tiltak 1 denne sonen skal det
giennomfores ROS-analyse/fareutredning som dokumenterer at sikkerhetskrav kan
oppfylles innenfor realistiske rammer. Tiltak som gker fare og utvider risikokonturene
tillates ikke.

ii) H350_01b Midtre hensynssone
a. Det skal ikke etableres nye boenheter, butikker, overnattingssteder, offentlig ferdsel,
skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende institusjoner, kjopesentre og
hoteller eller store publikumsarenaer innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Eksisterende boenheter tillates ikke oppdelti flere
boenheter. Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak listet i punkt a. dersom
utvidelsen medforer okt beseokstall/antall brukere.

c. Gjenoppforing etter brann og rivning er tillatt. Ved gjenoppfering tillates ikke
etablering av flere boenheter eller utvidelse av bruksareal for tiltak som er forbudt
etter pkt. a.

Retningslinjetil § 3.4 b. ii)

Faste arbeidsplasser innen industri- og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og
lignende tillates i midtre sone, sd lenge dette er i samsvar med arealformal og andre
bestemmelser.

iii) H350 01c Ytre hensynssone

a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende
institusjoner, kjopesentre og hoteller eller store publikumsarenaer innenfor denne
sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak
listet 1 punkt a. dersom utvidelsen medferer okt besokstall/antall brukere.

d. Gjenoppfering etter brann og rivning er tillatt. For tiltak som ikke er nevnt i pkt. a,
tillates kun gjenoppfering med de arealer som er opprinnelig godkjent.

Retningslinjetil § 3.4 b. iii)

Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri- og
kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone, sd lenge dette
er i samsvar med arealformdl og andre bestemmelser.

§ 3.5 Hensynssone friluftsliv H530 (jf. pbl § 11-8 ¢)

Retningslinjetil § 3.5

Innenfor omrdder vist som hensynssone friluftsliv skal det ikke igangsettes tiltak som kan
svekke eksisterende og fremtidig tilrettelegging og bruk av omrddene til friluftslivog
rekreasjon.
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§ 3.6 Hensynssone naturmilje H560 (jf. pbl § 11-8 ¢)

Retningslinjetil § 3.6

Innenfor omrader vist som hensynssone naturmiljo skal tiltak utformes og lokaliseres slik at
dyr og planters livsbetingelser i minst mulig grad blir skadelidende. I omrdder hvor viktige
naturtyper er truet av andre arter eller aktivitet, kan det kreves utarbeidet skjotselsplan for
omrddet.

§ 3.7 Bandlegging i pavente av vedtak etter pbl H710 (jf pbl § 11-8 d)

§ 3.7.1 Bandleggingssone H710 01 Intercity og ny Sarpsbru (vest), H710 02 Intercity og

a.

ny Sarpsbru (est) og H710 03 Hensetting Fredrikstad-Sarpsborg
Omrédene er bandlagt i pavente av vedtatte «Kommunedelplan for InterCity dobbeltspor
Fredrikstad — Sarpsborg og fv. 118 Ny Sarpsbru» og «Kommunedelplan Hensetting
Fredrikstad-Sarpsborgy. Innenfor béndleggingssonene skal det ikke settes i gang
soknadspliktige tiltak som er 1 strid med, eller kan hindre/vanskeliggjore utbygging av
jernbane- og veianlegg.

Innenfor H710 01 Intercity og ny Sarpsbru (vest) skal felgende, seknadspliktige tiltak

forelegges Bane NOR for godkjenning:

e Ny bebyggelse, tilbygg eller pabygg som medforer minst fire nye boenheter eller 200
m’ nye nringsarealer

e Vesentlig terrenginngrep

e FEtablering av brenner

Innenfor H710 02 Intercity og ny Sarpsbru (ost) skal alle seknadspliktige tiltak etter pbl
§ 20-1 bokstad a), b), d), f), g), k) og m) forelegges Bane NOR og Viken fylkeskommune
for uttalelse for vedtak fattes.

Innenfor H710 03 Hensetting tog Fredrikstad-Sarpsborg skal folgende, soknadspliktige

tiltak forelegges Bane NOR for godkjenning;

e Ny bebyggelse, tilbygg eller pabygg som medferer minst fire nye boenheter eller 200
m’ naringsarealer

e Vesentlig terrenginngrep

e Etablering av brenner

Den enkelte bandleggingssonen oppheves og fjernes nar tilsvarende kommunedelplan er
vedtatt. Ved vedtak av kommunedelplanen pé deler av strekningen fjernes tilsvarende del
av bandleggingssonen fra plankartet.

§ 3.7.2 Bandleggingssone H710_04 Ny fv. 109

a.

Omradet er bandlagt i pdvente av vedtatt reguleringsplan for ny fv. 109 mellom
Rolvseysund og Alvim. Innenfor bandleggingssonen skal det ikke settes i gang
soknadspliktige tiltak som er i strid med, eller kan hindre/vanskeliggjore utbygging av
jernbane- og veianlegg.
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b. Felgende, seknadspliktige tiltak skal forelegges Viken fylkeskommune for godkjenning:
e Oppforing, tilbygging, underbygging, plassering eller vesentlig endring av bygning,
konstruksjon eller anlegg
e Oppfoering eller endring av bygningstekniske installasjoner
e Plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg
e Vesentlig terrenginngrep

c. Béndleggingssonen oppheves og fjernes fra plankartet nir reguleringsplanen er vedtatt.
Ved vedtak av deler av strekningen fjernes tilsvarende del av bandleggingssonen fra
plankartet.

§ 3.7.3 Bandleggingssone H710_05 Datasenter, Hasle
Omradet er bandlagt for regulering av et stort datasenter. Omradereguleringen skal sikre en
bred, gronn buffer mellom det framtidige datasenteret og boligomrédet.

§ 3.8 Bandlegging etterlov om naturvern/naturmangfold H720 (jf. naturmangfoldloven
og pbl § 11-8d)

I omréder vernet etter naturvernloven og naturmangfoldloven er det ikke tillatt med tiltak som

er 1 strid med vernebestemmelsene.

Retningslinjetil § 3.8
Vernebestemmelsene er tilgjengelige i Naturbase (Miljodirektoratets karttjeneste).

§ 3.9 Bandleggingssone - bindlegging etterlov om kulturminner H730 (jf. pbl § 11-8 d)
I omrader vernet etter kulturminneloven er det ikke tillatt med tiltak som er 1 strid med
vernebestemmelsene. Alle tiltak skal oversendes regional kulturmyndighet for uttalelse for
tillatelse kan gis.

Retningslinjetil § 3.9
i. Omrdder som er vedtaksfredet eller forskriftsfredet er market pa plankartet med
hensynssone H710. Det samme gjelder automatisk fredete kulturminner av en viss
storrelse. Dvrige automatisk fredete kulturminner merkes med rune-R.

ii. Riksantikvarens database Askeladden brukes i byggesaksbehandling og
reguleringsarbeid.

§ 3.10 Bandleggingssone - bandlegging etter andre lover H740, Hensynssone for
heyspennings luftledning (jf. pbl § 11-8d)

Alle tiltak innenfor byggeforbudssonen skal avklares med ledningseier.

Byggeforbudssonen pé transmisjonsnettledningene strekker seg 10 meter ut fra ytterste

stromforende line
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§ 3.11 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med szrlige
samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse H810 (jf. pbl § 11-8 ¢)
a. H810 01 Gralum: Innenfor hensynssone H810 04 skal det i omréddereguleringsplanen
om nedvendig gis krav om utbyggingsavtaler og urbant jordskifte for & fordele kostnader
til teknisk infrastruktur og verdier.

b. H810 02 Tunborg (KPS): Omradet kan transformeres til boligomrdde med innslag av
naringsfunksjoner. Omradet skal reguleres under ett. Gode koblinger til hovedsykkelnett
og ovrig gangnett ved Tuneveien ma sikres i reguleringsplanen. Som del av
reguleringsarbeidet mi det dokumenteres at prosjektet ikke medforer darligere
vannkvalitet i Tunevannet. KPS-bygget er et landemerke med kulturhistorisk verdi.
Bevaring av bygget eller deler av bygget skal vurderes ved en eventuell transformasjon
av omradet.

c. H810 03, H810 04 og H810 05 Bydelssenter Borgen: Innenfor hensynssonene
H810 03, H810 04 og H810 05 skal hvert omrade reguleres under ett. Se ogsa
bestemmelse § 4.25 Bydelssentre.

d. H810 06 Markveien vest, HS10 07 Markveien gst: Omradene kan transformeres til
boligomrédder med innslag av neringsfunksjoner. Ved regulering ma krysslesning til rv.
22 Iseveien dimensjoneres for den samlede framtidige belastningen fra begge omrader.
Det mé sikres at bydelssenter Borgen er lett tilgjengelig for gdende og syklende.

§ 3.12 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf. pbl § 11-8 1)
Innenfor omrédene vist som hensynssone H910 gjelder reguleringsplanen med tilherende
bestemmelser foran kommuneplanens arealdel.

Retningslinjetil § 3.12

Vedlegg 1 lister opp reguleringsplanene som gjelder foran kommuneplanens arealdel. Ovrige
reguleringsplaner gjelder sa langt de er i samsvar med og utfyller tilsvarende bestemmelser
og intensjoner i kommuneplanens arealdel - ved motstrid gjelder kommuneplanens arealdel.

§ 4 GENERELLE BESTEMMELSER (JF.PBL § 11-9)

§ 4.1 Plankrav (jf. pbl § 11-9 nr. 1)

a. [ omrdder avsatt til bebyggelse og anlegg og samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
kan tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 forste ledd bokstav! a, b, d, k, 1 og m ikke
finne sted for omrédet inngér i1 en reguleringsplan.

I'a) Oppforing, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering av bygning konstruksjon eller anlegg

b) Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under a

d) bruksendring eller vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av tidligere drift av tiltak som nevnt i bokstav a
k) vesentlig terrenginngrep

1) anlegg av vei, parkering og landingsplass

m) opprettelse avny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny festegrunn
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b. I omrader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg skal reguleringsplanen omfatte hele
omradet.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (Gf. pbl § 11-10nr. 1 og 11-11 nr. 2)
a. I omrédder avsatt til ndvaerende bebyggelse og anlegg er folgende unntatt fra plankravet:

1. Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil 3 nye boenheter.
Prosjektet ma ikke komme i konflikt med plan- og bygningslovens haydebestemmelser.

ii. Oppfering av inntil 600 m? bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til barnehager, skoler,
omsorgsboliger eller endring av bestaende.

iii. Oppfering av inntil 600 m* bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til neringsbygg,
idrettsanlegg, forsamlingslokale eller endring av bestdende i navarende bygge- og
anleggsomrade.

iv. Etablering av innfartsparkering, s lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

v. FEtablering av vann- og avlgpsanlegg og fibernett og lignende

b. I omréder avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg som ikke er omfattet av
reguleringsplan, er folgende unntatt fra plankravet:

1. Oppfering av ett mindre tilbygg og pibygg til eksisterende enhet.

ii. Oppfoering av maksimalt én frittliggende bod, garasje eller lignende mindre bygg pa
bebygd eiendom. Bod, garasje eller lignende mindre bygg skal kun vere én etasje og ha
maksimalt BYA 50 n? og mene- og gesimshoyde skal ikke overstige 5 m og 3,5 m.

111. Bruksendring av eksisterende bygninger.

iv. Etablering av innfartsparkering, s lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

c. I omrader avsatt til ndvaerende arealformal med unntak av «Bruk og vern av vann og
vassdrag, er folgende unntatt fra plankravet:
i. Etablering av vann- og avlepsanlegg, fibernett og lignende

d. I'tillegg er folgende unntatt fra plankravet vansett arealformél:

1. Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsene 1§ 5.1.6

ii. Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
forteyningsbrygge, toalett, gapahuk/gamme og badeplassersa langt det er 1 samsvar
med arealformalet.

111, Etablering og endring av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse.

iv. Andre tiltak som har mindre negative konsekvenser for miljo og samfunn, der
kommunen anser kravet om reguleringsplan som apenbart urimelig,

e. Innenfor omrade N-04-BA Eidet er folgende unntatt fra plankravet: midlertidige bygninger
og anlegg med opptil 200 m*> BRA, ett eller flere mindre tilbygg/pabygg til eksisterende
enhet, samt en eller flere mindre frittliggende bygninger/anlegg.

f. Innenfor omrade I-3 Robane Tunevannet er folgende unntatt fra plankravet: plassering av
startbane og beyer.
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§ 4.3 Utbyggingsrekkefealge (jf. pbl § 11-9 nr. 4)

a. Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer, skal vare opparbeidet
for brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfores pa vinteren skal opparbeidelse skje
forstkommende var. Unntatt fra bestemmelsen er fritidsbebyggelse og
tilbygg/uthus/garasje og lignende mindre tiltak til eksisterende bolig.

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

c. Omrdde B-7.2 Delés sendre: Omradereguleringen skal avklare rekkefolge for trinnvis
utbygging av omradet. Det kan ikke gis igangsettingstillatelse for flere enn 140 boenheter
fram til og med 2032.

d. Omrdde B.3-2 Guslunddsen est: Omradereguleringen skal avklare rekkefolge for trinnvis
utbygging av omradet. Det kan ikke gis igangsettingstillatelse for flere enn 100 boenheter
fram til og med 2032.

e. Utbygging 1omrdder avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg kan ikke igangsettes for
tilfredsstillende vann- og avlepsystem er etablert. Tilkobling til kommunalt vann- og
avlepsanlegg vil vare tilgjengelig innen tre r etter varsel om oppstart av
reguleringsplanarbeid

f. For brukstillatelse gis 1 byggesaker, skal renovasjonsforskriften og dens retningslinjer vaere
oppfylt.

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

a. P& jordbruksarealer og landbruksarealer bestdende av dyrka eller dyrkbar mark 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 felges opp sé lenge arealene
klassifiseres som jordbruksarealer jf. ARS (fulldyrket jord, overflatedyrket jord eller
innmarksbeite).

b. 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)

For plangjennomfering tilbyr kommunen & inngd utbyggingsavtaler i forbindelse med
regulering. Avtalene skal fastsette konkrete losninger for de planlagte tiltakene. Eventuelle
forhandlinger om utbyggingsavtaler varsles og giennomferes fortrinnsvis parallelt med
utarbeidelse av reguleringsplan, jf. bystyresak 99/12.

Retningslinjetil § 4.5

Utbyggingsavtaler kan tas i bruk for d fordele kostnader pa en hensiktsmessig mdte mellom
kommunen og andre aktaorer, eksempelvis for a bygge teknisk infrastruktur eller etablere
offentlig park/lekeareal. Utbyggingsavtaler bor tas i bruk for a oppnd boligpolitiskemal, for
eksempel for a sikre kommunen forkjopsrett eller tildelingsrett for en begrenset andel av
boligene.
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§ 4.6 Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl 11-9 nr. 8)
Ved storre tiltak kan kommunen kreve at det i reguleringsarbeidet redegjores for muligheten
for nydyrking eller flytting av jord.

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

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

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

a. Skilt og reklameinnretninger skal utfores slik at de tilfredsstiller rimelige
skjennhetshensyn bade i forhold til seg selv og i forhold til bakgrunn og omgivelsene.
Skjemmende farger og utforelse er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame pa
bygninger skal ikke virke dominerende. Kommunen kan kreve utarbeidet detaljert
skilt- og reklameplaner for enkelteiendommer. I reguleringsplaner skal det i
nedvendig grad stilles bestemmelser om skilt og reklame.

b. Felgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt:
i.  Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger.

ii.  Reklame pa markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo.

iii.  Lesfotreklame som er til hinder for allmenn ferdsel eller til visuell sjenanse 1
bybildet.

iv.  Skilt/reklame som dekker mer enn Y4 av bygningens horisontale fasadelengde eller
en rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Reklame/skilt som er mer
enn 4 meter bred er ikke tillatt.

c. Det tillates ikke skilt plassert pd mone, takflate, takutstikk eller gesims. Kommunen
kan gjere unntak for apne skilt laget av frittstdende bokstaver eller lignende som
plasseres pa gesims. Pa fredede eller bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak.

d. Iboligstrek ber det ikke fores opp reklame. Mindre reklame uten lys pa forretninger,
kiosker o.1. kan feres opp i den grad det ikke sjenerer boligene.

e. Uthengsskilt/-reklame skal ikke ha sterre fremspring ut fra vegg enn 1 meter eller
vare storre enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri hayde over fortau eller
gate pa minst 2,50 meter, og fremspringet mé aldri vaere lenger ut enn at det er minst
0,5 meter fri horisontal avstand til fortauskant.

f. Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere eller sjenere bebyggelse og
miljo. Plasseringen skal ikke vere til hinder for ferdselen.

Retningslinjertil § 4.8
i. Se retningslinjer for reklamefinansierte leskur og toalett vedtatt av formannskapet
29.09.2016 (sak 16/01196) og Statens vegvesens hdandbok V323 Reklame og trafikkfare.
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ii. Det tillates bruk av skilti form av lyskasser eller [ysende bokstaver sdfremt disse ikke
virker dominerende.

§ 4.9 Parkering (jfpbl § 11-9 nr. 5)
Med mindre det kan dokumenteres et annet behov skal det for nye utbyggingsprosjekter og
for bruksendring av eksisterende bygninger avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel 1

henhold til felgende bestemmelser:

Arealformal Grunnlag | Antall bilplasser Antall Antall
innenfor byomradet | biloppstillings- sykkelplasser
plasser ellers i
kommunen
Minimu | Maksimu | Minimu | Maksimu
m m m m
Bolig Per 0,8 1 Min 2
boenhet
Omsorgsbolig, Per 0,25 1 0,25 1 Min 1
bofelleskap, boenhet
asylmottak
Forretning Per 100m? 5 6 Min 3
(sma varer) BRA
Forretning Per 100n? 2 2 Min 1
(store varer) BRA
Kjopesenter Per 100m? 2,5 3 Min 2
BRA
Kontor Per 100n? 3 3 Min 3
BRA
Industri Per 100n? 0,5 Leses 1 reguleringsplan
BRA
Lager Per 100n? 0,1 Leses 1 reguleringsplan
BRA
Restaurant, Per 100m? 2,5 5 Min 2
forsamlingslokale | BRA
, treningssenter
Barnehage Per ansatt 0,5 1 Min 1
Per barn 0,15 0,25 0,15 0,25
Grunnskole, VGS | Per ansatt 0,5 1 Min 1
Per elev Min 0,25

Beregnet antall plasser avrundes til neermeste hele antall (1,5 plasser = 2 plasser, 1,49 plasser

=1 plass).
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Parkeringsdekningen for andre formal enn det som er nevnt i tabellen loses gjennom
reguleringsplan. For omrdde O-8 Kalnes gjelder egne parkeringsbestemmelser for antall
plasser for personbil jf. bestemmelse § 5.1.3 pkt. c.

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 kontorformil, herunder undervisning og forskning, kan maksimalt 15 %
av eiendommen benyttes til parkering pé 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. I boligblokker, byggverk for publikum og arbeidsbygninger skal minst 25 % av
sykkelplassene ha overbygg.

f. Offentlig tilgiengelig flateparkering og private utenfors fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et gront pregt med for eksempel treer, lav
beplantning eller armert gress. Tette, haye hekker rundt omrddene skal unngds.

g Krav 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 strom for lading.

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

Standarden pa ladepunkter skal vaere 1 samsvar med kravspesifikasjonene 1 kommunens

strategi for ladeinfrastruktur.

h. Bilparkering med nedvendig manevreringsareal skal loses pa egen tomt eller i felles
garasje/pa felles oppstillingsplasser avsatt til formalet.

i. Plasseringen og fordelingen mellom parkeringsplasser for bil og sykkel skal vises som del
av utomhusplanen. Dersom parkeringskravet fravikes, skal det i en parkeringsplan gjores
rede for konsekvensene for omgivelsene og hvilke avbetende tiltak som gjennomferes.
Dette ma ikke redusere bevegelseshemmedes tilgang péd parkeringsplasser.

J-  Sykkelparkering kan anlegges i garasje, parkeringskjeller, pé terreng eller 1 fellesbod.
Byggverk for publikum skal ha lett tilgjengelige sykkelplasser for besgkende naer
inngangspartiet, under tak.
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§ 4.10 Stey (jf. pbl 11-9 nr. 6)

a. Miljeverndepartementets retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-
1442/2016 eller nyere versjoner) legges til grunn for all planlegging og
byggesaksbehandling i kommunen. Anbefalte stoygrenser i tabell 3 1 T-1442/2016 skal
ikke overstiges.

b. Gjennom regulering kan etablering av nye boliger 1 rod stoysone vurderes 1 omrader
egnet for vesentlig fortetting. Folgende vilkar skal vaere oppfylt:
1. Steynivdet (Lgen) overskrider ikke 68 dBA ved stoyutsatt fasade
ii. Boenhetene er gjennomgéende og har en stille side hvor uterom kan plasseres.
iii. Minst halvparten av rom for varig opphold og minst ett soverom skal ha vindu mot
stille side.

c. Det kan tillates stoyfolsom arealbruk i gul steysone dersom bebyggelsen har en stille side
og tilgang til egnet uteoppholdsareal med tilfredsstillende stoynivd. Bebyggelsen skal
planlegges slik at en sterst mulig andel oppholdsrom vil vende mot (og ha vindu mot)
stille side.

d. Innenfor hensynssoner H210 og H220, eller innenfor gule og rede staysoner i det nyeste
stoykartet fra Sarpsborg kommune, gjelder folgende ved etablering av ny bebyggelse med
stoyfolsomt bruksforméil eller vesentlig utvidelse av eksisterende bebyggelse:

i.  Det skal foreligge en enkel stoyfaglig utredning sammen med planforslaget og/eller
soknad om byggetiltak. Steyutredningen skal avklare avbetende tiltak pd berorte
bygninger og uteoppholdsarealer som vil vaere nedvendige for at stoykravene
oppfylles.

ii. Det skal foreligge en oppdatert stoyutredning sammen med seknad om
1gangsettingstillatelse.

iii. Vurderingene i stoyutredningen skal folge Retningslinje for behandling av stoy i
arealplanlegging (T-1442/2016). Avbetende tiltak skal vare prosjektert tilstrekkelig
for igangsettingstillatelse kan gis, og tiltak skal vaere utfort for brukstillatelse kan gis.

Om utvidelsen er vesentlig beror blant annet type annet pa type rom/bruk,
kvadratmeter, type stoysone (gul/rad). Selv om utvidelsen ikke er vesentlig bor
tiltaket vaere stoyisolerende (som eks. isolerglass) for et best mulig innemilje.

e. Dersom omradet ogsé er utsatt for luftforurensing skal den totale belastningen vurderes.

f. Det kan ikke etableres flere boenheter, omfang med naeringsarealer, skole, barnehage,
omsorgsboliger pa et omrade enn det som det er stoyutredet for og lagt til grunn 1
respektive reguleringsplan.

g. Utenders stoyreduserende tiltak md utformes pa en slik méte at de etter kommunens skjonn
innehar gode visuelle kvaliteter.

Retningslinjertil § 4.10
Omrdder egnet for vesentlig fortettingi pkt b. er vist pa temakart Fortetting.

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

b. Det mé gjores nermere utredning av luftforurensing med tilherende avbetende tiltak ved
etablering av ny bebyggelse som er folsom for luftforurensing eller ved vesentlig endring
av eksisterende bebyggelse som er folsom for luftforurensing, innenfor omréder langs
folgende veier:

— Ytterkant E6, 65 meter ut
—  Ytterkant fv. 109, 15 meter ut
— Ytterkant fv. 118, rv. 111 og rv. 22, 10 meter ut

Retningslinjertil § 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
svevestov (PM10) og nitrogendioksid (NO;) fra trafikk, vedfyring og industri, samt
industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (SO:).

i.  Irodsone pd temakart Luftforurensning skal det normalt ikke tillates arealbruk som er
folsom for luftforurensning. Unntak kan bare skje i sentrale byomrader og andre viktige
fortettingsomrdder, etter en helsefaglig vurdering.

ii.  Gul sone pd temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises
varsomhet med d tillate etablering av bebyggelse med bruksformdl som er folsomt for
luftforurensning. I gul sone skal det legges vekt pd at uteoppholdsarealer far minimal
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom omrddet ogsd er utsatt for stoy skal
den totale belastningen vurderes.

§ 4.12 Skredfare (jf. pbl § 11-9 nr. 6)

Se § 3.2.

Ved regulering og seknad om tiltak skal det foreligge dokumentasjon pa at sikkerhet mot
skred er ivaretatt, 1 trad med byggteknisk forskrift, NVEs retningslinjer nr. 2/2011 (Flaum- og
skredfare i arealplaner), NVEs veileder 7/2014 (Sikkerhet mot kvikkleireskred) og NVEs
veileder 8/2014 (Sikkerhet mot skred i bratt terreng), eller etterfolgende revisjoner.
Nedvendige avbgatende tiltak skal dokumenteres og foreligge i tiltaket.

§ 4.13 Flomfare (jf. pbl § 11-9 nr. 6)

Se § 3.3

a. Etablering av ny bebyggelse/boenheter eller vesentlig endring av eksisterende bebyggelse
tillates ikke innenfor faresone H320 flomfare pa plankartet. Dette gjelder ikke dersom det
utfores nermere vurdering av flomfaren og dokumenteres tiltak som sikrer ny bebyggelse
mot flom slik at det oppfyller kravene i den til enhver tid gjeldende byggteknisk forskrift.
Temakart Flom og NVEs rapportnr. 7 2006 skal legges til grunn ved vurdering av ny
bebyggelse.

b. Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier sikres og tilstrekkelig
sikkerhet mot oversvemmelse oppnds. Temakart Flomveier kan benyttes som grunnlag
for & vurdere naturlige flomveier. Dersom reguleringsplaner eller tiltak etter plan- og
bygningsloven § 20-1 bererer et omrdde med fare for flom, eller vil skape nye flomveier
som folge av planlagt utbygging, skal konsekvenser kartlegges.
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c. Vurdering av konsekvenser og behov for risikoreduserende tiltak utredes etter de til
enhver tid gjeldende retningslinjer for flom i arealplaner.

Retningslinjetil § 4.13
Faresone for flomfare H320 vist pd plankartet omfatter:
o kartlagte flomutsatte omrdader ved 200-drs flom langs Glomma fra Hasle til
Rolvsaysund (jf. NVEs rapport nr. 7 2006)
o aktsomhetsomrdder for flom langs vassdrag i resten av kommunen
o aktsomhetsomrdder for stormflo kombinert med havnivastigning (2090)
Temakart Flom viser de ulike omrddene.

§ 4.14 Overvannshiandtering (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
a. Kommunens veileder for hdndtering av overvann skal legges til grunn ved byggeseknad
og/eller planlegging av ny bebyggelse.

b. Overvann skal fortrinnsvis tas haind om lokalt og apent, dvs. gjennom infiltrasjon og
fordreyning i grunnen og apne vannveier, utslipp til resipient eller pd annen mate utnyttes
som ressurs, slik at vannets naturlige kretslep opprettholdes og naturens selvrensningsevne
utnyttes.

c. Gérdsplassereller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert dersom dette forer til at
overvann ledes ut i veien eller til naboeiendommer.

d. Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge:
1. en beregning av bldgrenn faktor, i trd&d med Norsk standard 38/45 Blagrenn faktor.
ii. en overvannsplan som viser lgsning for handtering av overvann. Overvannsplanen skal
vise framtidig nedbersmengder og nedvendige tiltak for & handtere overvann lokalt.

Retningslinjetil § 4.14
i.  Overvannshdndtering bor planlegges som et bruks- og opplevelseselement i utearealer.

ii.  Blagronn faktor: Prosjekter bar oppfylle en bldagronn faktor pa minst 0,7 i omrdder for
vesentlig fortetting og minst 0,8 i resten av kommunen, jf. kommunens overvannsveileder.
Eventuelle avvik ma begrunnes.

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

a. Sarpsborg kommunes retningslinjer for slokkevannsforsyning og vannforsyning til
sprinkleranlegg skal legges til grunn i planlegging av ny bebyggelse. Det er
tiltakshaver/ansvarlig(e) foretaks ansvar a serge for at myndighetenes krav til
brannsikring er ivaretatt. Dersom slokkevannskapasiteten ikke er tilstrekkelig, ma
tiltakshaver seorge for supplerende eller alternative tiltak.

b. Ved regulering av nye bolig- og neringsomrader 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 fore til
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helse- eller miljoskade.

b. Miljedirektoratets veiledere og databaser, samt kommunens temakart Grunnforurensing

C.

skal, som et minimum, benyttes som grunnlag for & vurdere risiko for forurenset grunn.

For barnehager, barneskoler/SFO og lekeplasser gjelder folgende:
1. I forkant av vesentlige terrenginngrep skal det gjennomferes undersekelser av
grunnen.

1. Ved nyetablering eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal
det ndr utelekeomradet er ferdig planert, tas prover av overflatejorda. Dersom noen av
provene overskrider Folkehelseinstituttets «Anbefalte kvalitetskriterier for jord i
barnehager, lekeplasser og skoler» skal tilfredsstillende tiltak gjennomferes. Dette skal
utfores 1 henhold til Miljedirektoratets veiledere, TA-2260, TA-2261 og TA-2262.

iii.  Dersom ny jord tilferes skal det foreligge dokumentasjon som viser at denne

§

a.

tilfredsstiller «Krav til kjemisk sammensetning av jord som skal leveres til barnehager
og lekeplassery, tabell 3 i Miljadirektoratets veileder TA-2261.

4.17 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl 11-9 nr. 3)
Ved stoarre eller langvarige bygge- og anleggstiltak kan kommunen kreve at det utarbeides
en plan for beskyttelse av omgivelsene, og at denne planen skal foreligge sammen med
soknad om igangsettingstillatelse. Planen skal kunne redegjore for bl.a. trafikkavvikling,
massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for gdende og syklende, rystelser og
vibrasjoner, stoyforhold, renhold og stovdemping, samt nabovarsling. Nedvendige
beskyttelsestiltak kan kreves etablert for bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes.

Bygg og anleggsvirksomhet skal ikke gi stoy som overskrider stoygrensene gitt i tabellene
4 og 5 1 Retningslinje for behandling av stoy 1 arealplanlegging, T-1442. Det kan kreves at
effekten av stoydempende tiltak dokumenteres ved milinger bekostet av tiltakshaver.

For storre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet 1 arealplanlegging, T-1520, tilfredsstilles
giennom hele anleggsfasen. Det kan kreves at effekten av stovdempende tiltak
dokumenteres ved mélinger bekostet av tiltakshaver.

Retningslinjetil § 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 omrdde til sammen vil vare mer enn

seks uker.

§ 4.18 Hoyspenningsanlegg (jf. pbl §§ 11-9 nr. 5 og 11-8 d)

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, méilt fra ytterste stromforende line.

c. Ved tiltak etter plan- og bygningslovens § 20 — 1 a) og k) innenfor bandleggingssone

H740 «Béndlegging etter andre lover», skal tiltakshaver innhente uttalelse fra netteier.
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Ved nyetablering av boenhet/fritidsbolig, institusjoner, skole eller barnehage, eller ved
nyetablering av hoyspentanlegg, skal det dokumenteres at det i de berorte 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 dret.

Retningslinjetil § 4.18
Hoyspentanlegg omfatter hoyspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

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

a.

Ethvert tiltak skal planlegges, prosjekteres og utformes pa en slik méte at det etter
kommunens skjonn 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 naturgitte forhold. Se ogsa § 5.1.2 Bestemmelser om fortetting.

Det skal gjores en helhetlig estetisk vurdering av alle tiltak. I vurderingen skal inngé
momenter som nar- og fjernvirkning, topografi, tomtas beskaffenhet, tilpassing kontra
kontrastvirkning, volumoppbygging, materialbruk og farger. Ved regulering skal det
leveres 3D-tegninger som viser forholdet til nabobebyggelse. Kommunen kan kreve at 3D-
tegninger leveres som del av sgknad om tiltak.

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

Kvalitetsprogram for miljo og klima: Ved utarbeidelse av omrddereguleringsplan og
detaljreguleringsplan for utbyggingsprosjekter med mer enn 10 000 m> BRA skal det
utarbeides et retningsgivende kvalitetsprogram for milje og klima for godkjenning av
Sarpsborg kommune. Kvalitetsprogrammet skal utarbeides etter kommunens mal og folge
saken til offentlig ettersyn.

Retningslinjertil § 4.19

L.

.

Til pkt. b: Kommunen vil kunne kreve 3D-tegninger som del av byggesoknaden for
eksempel i neerheten av kulturminner eller innenfor avgrensningen av kulturmiljoer eller
kulturlandskapsomrdder.

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

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

a.

Prinsippene 1 naturmangfoldloven §§ 8 til 12 med tilherende veileder skal legges til grunn
ved behandling av saker som kan berere interesser knyttet til naturmangfoldet.
Vurderingene og vektleggingen av prinsippene skal fremgd av saksutredningen.

Dersom vurderingen etter punkt a. viser at tiltaket bererer interesser knyttet til
naturmangfold, kan kommunen kreve at disse interessene blir neermere utredet. Kommunen
kan ogsa kreve at alternativvurdering og/eller avbetende tiltak gjennomferes.
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Retningslinjertil § 4.20

Som minimum skal Miljodirektoratets Naturbase brukes som informasjonsgrunnlag i
vurderingen av naturverdier. I tillegg bor ogsa lokale databaser og kunnskapsmiljoer legges
til grunn for beslutningen.

§ 4.21 Bestemmelsesomrider for bevaring av kulturlandskap (jf. pbl § 11-9 nr.6)
Alle tiltak innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap H550 01 —
H550 49 skal vurderes opp mot hensynet til at landskapskarakteren ikke skal forringes.

Retningslinjetil § 4.21

i

.

Bestemmelsesomrdadene omfatter:
e  Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse etter Riksantikvarens KULA-register
(gjelder pkt a - H550 01 Sarpsfossen og Hafslund, og pkt b - H550 02 Oldtidsveien-
Skjebergsletta)

o Landskap i tilknytning til kulturmiljo ihht. rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi- Kartlegging av landskap og kulturmiljoer med analyse av egnethet
for fortetting, des. 2019 - apr. 2020. Rapporten kan benyttes for en ncermere
beskrivelse av omraderekarakteren og bakgrunn for bestemmelsene.

o Viktige kulturlandskap eller kulturmiljoer i fylkesplanen Ostfold mot 2050 vedtatt
21.06.2018

o JViktige kulturlandskap kartlagt av Sarpsborg kommune i 2015

Bestemmelsene §§ 4.21.1-13 spesifiserer i hvilke bestemmelsesomrdder fortetting med
nybygg ikke tillates. Hvor dette ikke er angitt, tillates nybygg sa lenge de tilpasser seg
omrddets scerpreg. Forbud mot nybygg omfatter ikke riving og gjenreising etter brann
eller annen skade.

iii. Med mindre det er spesifisert i bestemmelsene under § 4.21 under at tiltak skal

oversendes regional kulturminneforvaltming for uttalelse, avklares saker av kommunen.

iv. Med «nybyggy i bestemmelsene under § 4.21 menes bygninger som ikke regnes som

sekundcerbygninger.

§ 4.21.1 Bestemmelsesomrade H550 01 Sarpsfossen og Hafslund

a.

Det skal stilles krav til god arkitektur ved oppfering av nye store og dominerende
bygninger og anlegg, herunder nye vei- og jernbaneanlegg. I omrader som inngar i, eller
grenser inn mot Hafslund hovedgéirds parkomrdder eller neere omgivelser, skal det stilles
krav om godt tilpassede grontomrdder og uteanlegg. Eksisterende siktlinjer og historiske
strukturer, som f.eks. alléer, skal opprettholdes.

Tiltak som har innvirkning pé landskapsbildet eller bererer historiske elementer, for
eksempel automatisk fredete kulturminner, gardstun, verneverdige bygninger og
trerekker, skal forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.21.2 Bestemmelsesomriade HS50_02 Oldtidsveien-Skjebergsletta

a.

Nybygg som virker dominerende i landskapet tillates ikke. Bebyggelsen og strukturen i
gamle gardstun skal sgkes beholdt. Nye driftsbygninger ber innpasses godt i eksisterende
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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.

b. Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen og mot Isesjo md holdes dpne.
Middelalderkirkestedene (Skjeberg og Ullergy) ma beholde sin dominerende plass i
landskapet. Ved Sandbakken mé det sikres en gronn buffer mot det apne
jordbrukslandskapet.

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

d. Tiltak som har innvirkning pé landskapsbildet eller bergrer historiske elementer, for
eksempel automatisk fredete kulturminner, girdstun, verneverdige bygninger og
trerekker, skal forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

e. Folgende er kulturminner av regional verdi:

e Skjeberg prestegard

e Skjeberg kirkegard

e Herregard Ostby ostre (Roaveien 61)

e Storedal kultursenter /lydskulptur og hage for synshemmede)

e Solbergtarnet

e Hornnes (de tre gardstunene Hornnes vestre gnr 1006/1 , Hornnes mellom gnr 1005/1

og Karehornnaes gnr 1004/3, samt alléen mellom) — delvis innenfor kystsoneplanen

Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien skal oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.21.3 Bestemmelsesomrade H550 03 Alvimdalen
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l., skal ikke svekke siktlinjer mot Tune kirke.

§ 4.21.4 Bestemmelsesomrade H550 04 Ravneberget fort, Herresalen og Jomfrusalen

Nybygg tillates ikke innenfor bestemmelsesomrddet. Tilbygg, ombygginger, garasjer o.l., som
er tilpasset eksisterende arkitektur, malestokk og bygningsstruktur, kan tillates dersom de ikke
kommer 1 direkte berering med f.eks. en viktig siktlinje eller et automatisk fredet kulturminne.

§ 4.21.5 Bestemmelsesomrade H550 05 Opstadfeltet

Nybygg tillates ikke innenfor bestemmelsesomradet. Tilbygg, ombygginger, garasjer o.l., som
er tilpasset eksisterende arkitektur, malestokk og bygningsstruktur, kan tillates dersom de ikke
kommer i direkte berering med f.eks. en viktig siktlinje eller et automatisk fredet kulturminne.
Forbud mot nybygg gjelder ikke i omradet avsatt til bebyggelse og anlegg i Vistergropa. En
eventuell utbygging i dette omradet ma sikre en grenn buffer mot Opstadfeltet.

§ 4.21.6 Bestemmelsesomrade H550 06 Greaker fort

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og malestokk,
tillates ikke. Nybygg tillates ikke pa eksponerte tomter. Nybygg tillates ikke i fjellsiden mot
fortet (gjelder omradet ost for Opstadveien, ser for Festningsveien).

§ 4.21.7 Bestemmelsesomriade H550_07 Vestre batteri



Utkast til bestemmelser og retningslinjer, Arealplanen 2021-2033 Side 19 av 23

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og malestokk,
tillates ikke. Det tillates kun énetasjes eneboliger. Bebyggelse og dens plassering i terrenget
ma ta henyn til utsyn fra/innsyn til batteriet.

§ 4.21.8 Bestemmelsesomriade H550_08 Ostre batteri
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og malestokk,
tillates ikke. Ny bebyggelse skal ikke sperre ytterligere for utsynet fra Ostre batteri.

§ 4.21.9 Bestemmelsesomrade H550 09 Grasto
Ved regulering av omraddet md den grenne silhuetten langs dssideni vest bevares.

§ 4.21.10 Bestemmelsesomride H550 10 Greiker kirke
Det tillates kun enetasjes bebyggelse innenfor bestemmelsesomradet.

§ 4.21.11 Bestemmelsesomriade H550 11 Hannestadstranda

Fortetting og transformasjon 1 dette omrédet ber sikre lys og sikt mellom arbeiderboligene og
Glomma-landskapet. Det mé ikke bygges tette, langsgaende strukturer som stenger for
sammenhengen mellom husene og elva. Hoyde pé ny bebyggelse ber vare varierende.

§4.21.12 Bestemmelsesomride H550 12 Tune prestegird/Valaskjold

Det ma sikres en buffersone rundt prestegdrden som serger for at virkningen av den
monumentale beliggenheten opprettholdes. Villabebyggelsen omkring prestegarden ber
beholdes som énetasjes eneboliger med store hager, som i1 dag.

Sarpsborg byplan fra 1840 er bygd opp om en akse som strekker seg fra St. Nicolas kirkeruin
mot Tune kirke. Det ma ikke bygges hoybygg som konkurrerer med Tune kirke i denne
korridoren.

§ 4.21.13 Bestemmelsesomriade H550 13 Yvenisen

Ved regulering av omradet ber det sikres en gronn silhuettlinje 1 bakkant av bebyggelsen. Den
ovre bebyggelsen ber utformes pé en slik méte at vegetasjonen i silhuetten blir synlig over
eller mellom bygningene.

§4.21.14 Bestemmelsesomrade H550 48 Alvimdalen — Valaskjold
Ostfold ingenierskole er et kulturminne av regional verdi. Tiltak som kan forringe
kulturminnets kulturhistoriske verdi skal oversendes regional kulturminne forvaltning.

§ 4.22 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljeer (jf. pbl § 11-9 nr.7)
a. Automatisk fredete kulturminner
1. For alle tiltak som kan komme til & virke inn pé& automatisk fredede kulturminner,
inkludert deres sikringssoner, mi det sgkes kulturmyndighetene om tillatelse etter lov
om kulturminner.

ii. Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede kulturminner,
eksempelvis 1 form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull
og/eller brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og regional
kulturminneforvaltning varsles, jf. kulturminneloven § 8.

b. Kulturmiljeer og kulturminner fra nyere tid
1. Ved planlegging og utbygging skal det legges vekt pa a ivareta verneverdige
kulturminner og kulturmilje. Oppforing av nye bygninger og anlegg innenfor
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11.

1ii.

1v.

V.

Vil.

verneverdige kulturmiljoer ma tilpasses de bygde og naturgitte omgivelser og
strukturer.

For kulturminner som i seg selv eller som del av et kulturmilje har historisk,
arkitektonisk eller annen verneverdi kan kommunen avsla seknad om rivning.

Ved endring av eksisterende byggverk kan kommunen kreve at det tas hensyn til
verneverdier, slik at historiske, arkitektoniske og andre kulturhistoriske verdier som
knytter seg til byggverket og kulturmiljoet ikke gér tapt, men blir bevart. Dette gjelder
hovedkonstruksjon, originale bygningsdeler og verdifulle historiske tilfoyelser.

Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg samt fasadeendringer skal utformes slik at den er
tilpasset og ikke blir dominerende eller skjemmende 1 forhold til bevaringsverdige
eller fredete bygninger og kulturmiljeer. Alle byggetiltak skal vurderes spesielt med
hensyn til kulturhistorisk og arkitektonisk verdi. Omrddets sa@rpregede miljo og
karakter skal videreutvikles med utgangspunkt i eksisterende kvaliteter.

Tilbakeforing av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal
skje pé et historisk dokumentert grunnlag. Tilbakeforing kan kun skje etter tilradning
fra kommunens kulturminnefaglig sakkyndig og/eller regional kulturminneforvaltning.
Om dokumentasjon ikke foreligger i sin helhet, kan det vurderes om enkelte
bygningsdeler kan tilbakefores til stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut fra
eksempler pa tilsvarende bygninger.

Tiltak som kan forringe det kulturhistoriske verdien av kulturminner og kulturmiljeer
av nasjonal eller regional verdi, skal oversendes regional kulturminneforvaltning for
uttalelse. Alle vesentlige endringer pé kulturminner oppfert for 1850 oversendes
regional kulturminneforvaltning, jf. kulturminneloven § 25. Utover dette er det
kommunens kulturminnefaglige sakkyndige som avgjer hvilke saker som skal
forelegges regional kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av
prinsipiell betydning skal som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning.

SEFRAK-bygninger: Tiltak ved SEFRAK-registrerte beygninger skal vurderes &
oversendes regional kulturminne forvaltningfor uttalelse. For meldepliktige bygninger
(bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i kulturminneloven § 25 at kommunen er
pliktig til & oversende tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse for
endring eller riving kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes
regional kulturminne forvaltning.

Retningslinjetil § 4.22

i. Kulturminneplanen viser enkeltbygninger med kulturhistorisk verneverdi. I tillegg kan
kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg som ikke star oppfort i
kulturminneplanen har verneverdi. Uthus kan veere en viktig del av et kulturmiljo, og
omfattes av bestemmelsene for bevaring av kulturmiljoet.

.

Til pkt vi: Kulturminner og kulturmiljoer av regional og nasjonal verdi inngar i

bestemmelsesomrdder for bevaring av kulturlandskap H550 eller kulturmiljo H570.
Bestemmelsene under § 4.21 og § 4.23 presiserer hvilke kulturminner og kulturmiljoer som
har nasjonal eller regional verdi.
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iii. Til pkt vi: Listeforte kirker er kirker oppfort for 1850, og omfattes av kravet om d
oversende tiltak til regional kulturminneforvaltning.

iv. SEFRAK-bygninger: Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet ikke tillagt
spesielle restriksjoner, siden SEFRAK er et aldersregister der det ikke er foretatt noen
verneverdivurdering. Registreringen fungerer mer som et varsko om at kommunen bor ta
en vurdering av verneverdien for det eventuelt blir gitt tillatelse til d endre, flytte eller rive
bygninger.

§ 4.23 Bestemmelsesomriader for bevaring av kulturmilje (jf. pbl § 11-9 nr. 7)
a. [ alle bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg, skal tiltak tilpasse seg
arkitekturen og viderefore stedets s@rpreg.

b. Ved regulering eller soknad om nybygg eller vesentlig tilbygg/pabygg/ombygging av
eksisterende bygg innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmilje, skal
kulturmiljeet dokumenteres, og det skal redegjores for hvordan verdiene vil bli ivaretatt.
Det kan kreves fasadeoppriss og/eller tilpasningsbeskrivelse som ogsé viser tilliggende
bebyggelse. Ved regulering eller seknad om nybygg like utenfor et bestemmelsesomrade
bevaring av kulturmilje kan kommunen kreve at kulturmiljoet dokumenteres, og at det
redegjores for hvordan verdiene vil bli ivaretatt.

c. Elementer som for eksempel arkitektur, hustufter, stengjerder, murer, gamle veianlegg,
bruer, alléer, trerekker, hageanlegg og brygger kan bidra til a gi sa@rpreg til et omrdde, og
kan kreves bevart.

d. Med mindre det er spesifiserti bestemmelsene under § 4.23 at tiltak skal oversendes
regional kulturminneforvaltning for uttalelse, avklares saker av kommunen.

Retningslinjetil § 4.23
i. Bestemmelsesomrdder bevaring av kulturmiljovises pd temakart Kulturlandskap og
kulturmiljoer. Bestemmelsesomrddene omfatter:
e Riksantikvarens NB!-omrdder (gjelder hensynssone H570 01 Opsund)
o Omrader fra rapporten Underlagsdokument for fortettingsstrategi- Kartlegging av
landskap og kulturmiljoer med analyse av egnethet for fortetting, des. 2019 - apr.
2020
o Andre viktige kulturmiljoer vurdert i forbindelse med arbeid med kommunedelplan for
kulturminner
ii. Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.23 menes bygninger som ikke regnes som
sekundcerbygninger

§ 4.23.1 Bestemmelsesomrade H570 01 Opsund

Nybygg tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.1. som ikke utformes og plasseresi trdd med
prinsippene i1 byggeskikkveileder for Opsund, tillates ikke. For enkelte hus tillates ikke
tilbygg/pébygg, jf. byggeskikkveileder for Opsund. Riving av byggverk oppfort for 1970 er
ikke tillatt.

Tiltak som kan forringe kulturmiljeet skal forelegges regional kulturminneforvaltning for
uttalelse.

§ 4.23.2 Bestemmelsesomriade HS70_02 Greéker sentrum



Utkast til bestemmelser og retningslinjer, Arealplanen 2021-2033 Side 22 av 26

Fortetting og transformasjon i omradet kan vere av bymessig karakter. Gatestrukturen skal
bevares og ny bebyggelse ber plasseres langs eksisterende byggelinjer. Greaker torg skal
bevares som apen plass/park eller lignende.

§ 4.23.3 Bestemmelsesomrade H570 03 Sarpsborg mekaniske verksted
Fortetting og transformasjon av omradet er positivt. Det skal inkorporeres noen historiske
elementer i utviklingen av omrédet.

§ 4.23.4 Bestemmelsesomrade H570 04 Visterveien/Sportsveien/Moaveien

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og malestokk,
tillates ikke. Bebyggelsen skal plasseres slik at eksisterende byggelinjer langs gatene ivaretas.
Det tillates bebyggelse med opptil to etasjer. Bebyggelsen skal vere frittstdende
eneboliger/tomannsboliger. Det kan tillates rekkehus med oppbrudte enheter i utkanten av
omréadet.

§ 4.23.5 Bestemmelsesomriade H570_05 Hannestadstranda

a. Nybygg, tilbygg, pibygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og malestokk,
tillates ikke. Rekken med arbeidsboliger langs Greédkerveien (Gredkerveien 52-60 og 82-
108) skal beholde sitt helhetlige uttrykk.

b. Arbeiderbebyggelse er et miljo av regional verdi. Tiltak som kan forringe miljoets
kulturhistoriske verdi skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.23.6 Bestemmelsesomrade H570 06 Yvenstranda
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, materialbruk og
malestokk, tillates ikke. Luftigheten rundt gérdstunene skal bevares.

§ 4.23.7 Bestemmelsesomrade H570_07 Moseveien

Nybygg tillates ikke. Atriumshusene skal bevare sin opprinnelige form og heyde. Pabygg
tillates ikke. Ved mindre endringer ma hvert rekke vurderes som en enhet. Sma boder kan
tillates pa hagesiden, etter et felles prinsipp. Eksisterende grentomrade i sentrum og kantene
skal bevares.

§ 4.23.8 Bestemmelsesomrade H570 08 Gaupefaret
Nybygg tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg eksisterende skala
tillates ikke. Utformingen med mye vegtasjon og god terrengtilpasning skal viderefores.

§ 4.23.9 Bestemmelsesomrade H570 09 Johan Nortugsvei
Nybygg tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg eksisterende skala
tillates ikke. Utformingen med mye vegtasjon og god terrengtilpasning skal viderefores.

§ 4.23.10 Bestemmelsesomride H570 10 Ostadveien/ Magnus Johansens vei
Nybygg og pabygg tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg strukturen og
karakteren i omradet tillates ikke.
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§ 4.23.11 Bestemmelsesomriade H570 11 Tune radhus

a. Nybygg, tilbygg, pibygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, tillates ikke.
Tune rddhus’ fasadeuttrykk og heyde mi bevares.

b. Kommunelokalet fra 1902 og radhuset oppfort pd 1970-tallet er kulturminner av regional
verdi. Tiltak som kan forringe kulturminnenes kulturhistoriske verdi skal oversendes
regional kulturminne forvaltning.

§ 4.23.12 Bestemmelsesomride H570_12 Alvim estre og mellom:
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i
omradet, tillates ikke. Luftigheten rundt gdrdsbebyggelsen ma bevares.

§ 4.23.13 Bestemmelsesomride H570 13 Alvimhaugen
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i
omradet, tillates ikke.

§ 4.23.14 Bestemmelsesomride H570 14 Tuneraet

a. Nybygg, tilbygg, pdbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg skalaen i omréddet, tillates
ikke. Furulunder, bade friomrader og hager, mi ivaretas. Ny bebyggelse ber ikke framsta
som dominerende i landskapet. Utsiktspunkter, siktlinjer og landemerker skal ivaretas.

b. Tune kirke og Tuneheimen er kulturminner av regional verdi. Tiltak som kan forringe
kulturminnenes kulturhistoriske verdi skal oversendes regional kulturminne forvaltning
for uttalelse.

Retningslinjetil § 4.23.14

i. Utsiktspunkter, siktlinjer og landemerker er vist i rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi- Kartlegging av landskap og kulturmiljoer med analyse av egnethet
for fortetting, des. 2019 - apr. 2020.

§ 4.23.15 Bestemmelsesomriade H570 15 Tune prestegard / Valaskold
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg kulturmiljoet, tillates ikke. Tiltak
som svekker prestegdrden som et synlig landemerke 1 landskapet tillates ikke.

Tune prestegard er et kulturminne av regional verdi. Tiltak som kan forringe kulturminnets
kulturhistoriske verdi skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.23.16 Bestemmelsesomriade H570 16 Lande torg med omgivelser

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg eksisterende skala og
bebyggelsestruktur, tillates ikke. Eksisterende byggelinjer mot gata og store, gronne hager
skal ivaretas. Hvor arkitekturen i gata er enhetlig, skal nybygg og endring av eksisterende
bygg tilpasse seg den.

§ 4.23.17 Bestemmelsesomriade H570 17 Laekkert
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Nybygg, tilbygg, pidbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg eksisterende volum og heyder,
tillates ikke. Det gronne preget ma viderefores.

§ 4.23.18 Bestemmelsesomriade H570 18 Lande gard
Nybygg og pébygg tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.1. som ikke tilpasser seg det
arkitektoniske uttrykket, tillates ikke. Hagen ma bevares.

§ 4.23.19 Bestemmelsesomriade H570 19 Kjennshaugveien

Gatestrukturen med bebyggelse plassert tett mot gata, skal ivaretas. Bebyggelsen i forste
rekke mot gata ma tilpasse seg eksisterende hoyder, volum og arkitektonisk uttrykk.

§ 4.23.20 Bestemmelsesomriade H570 20 Grabeinfaret / Mikkelveien:

Nybygg og pabygg tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som svekker helhetstuttrykket tillates
ikke.

§ 4.23.21 Bestemmelsesomriade H570 21 St. Hansberget
Nybygg tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, tillates
ikke. Tilpasning til terrenget ma viderefores.

§ 4.23.22 Bestemmelsesomride H570 22 Ostre batteri
Nybygg tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal ikke sperre for utsynet fra Ostre
batteri.

§ 4.23.23 Bestemmelsesomriade H570 23 Hafslund hovedgard
Nybygg tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar de kulturhistoriske
verdiene, tillates ikke.

Hafslundparken, inkludert parkanlegg i barokk stil, engelsk landskapspark, Arneberg-anlegg
fra 1930-tallet, gardstun med to lagirder, to paviljonger, portstue og stabbur, alléer, samt
kirke oppfort 1891, er et kulturminne av regional verdi. Tiltak som kan forringe den
kulturhistoriske verdien skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.23.24 Bestemmelsesomriade H570 24 Hafslund bebyggelse

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg mélestokk og arkitektonisk
uttrykk, tillates ikke. I omrader avsatt til navaerende eller framtidig naeringsbebyggelse og som
ikke er regulert som bevaringsomréader, tillates store, dominerende bygg.

Kongehgaien, de to arbeiderbrakkene pd Sarpehaugen (Statminister Torps vei 1B-11I),
Vokterboligen (Mollegata 1), Vaskerstua (@yveien 5) og miljeet rundt bebyggelsen tegnet av
Arnstein Arneberg pa 1930-tallet er kulturminner av regional verdi. Tiltak som kan forringe
den kulturhistoriske verdien skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

Ved Storhaug pd Hafslund skal det i reguleringsplanen sikres et gront skille mellom de store
naringsbyggene pa den ene siden, og det apne jordbruks- og herregirdlandskapet pé den
andre siden.
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§ 4.23.25 Bestemmelsesomriade H570 25 Red-gardene
Nybygg tillates ikke. Tilbygg, pdbygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar bygningenes
opprinnelige preg, tillates ikke.

§ 4.23.26 Bestemmelsesomriade H570 26 Hagastuveien og Rodseyveien
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg skala og bebyggelsesstruktur,
tillates ikke. Plassering av bebyggelsen og store hager skal viderefores.

§ 4.23.27 Bestemmelsesomriade H570 27 Saturnveien og Kometveien

Nybygg, pabygg og nye garasjer tillates ikke.

§ 4.23.28 Bestemmelsesomriade H570 28 Omridet nord for Gamle Isevei

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg hovedform, skala, materialbruk
og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Eksisterende byggelinjer skal viderefores. Omradet ma
bevare sitt gronne preg. Hus tegnet med utgangspunkt i Arnstein Arnebergs ferdighuskatalog
skal beholde sitt arkitektoniske uttrykk.

§ 4.23.29 Bestemmelsesomrade H570 29 Omridet sorvest for Dondern
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg bebyggelsesstruktur, skala og
hovedform i omrédet, tillates ikke. Omradet ma bevare sitt grenne preg.

§ 4.23.30 Bestemmelsesomriade H570 30 Dondern
Nybygg tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer og anlegg som vanskeliggjor tilgang til
friomradet, tillates ikke.

§ 4.23.31 Bestemmelsesomriade H570 31 Snogtin
Boligen og hagen pd Myraveien 18 ma bevares. Nybygg med tilsvarende form som Snogtin
tillates ikke pa eiendommene rundt.

§ 4.23.32 Bestemmelsesomriade H570 32 Borgen-gardene
Nybygg, tilbygg, pidbygg, garasjer o.l. skal ikke virke dominerende ilandskapet. Unntatt er
landbruksbebyggelse som er utformet i trdd med lokal byggeskikk.

§ 4.23.33 Bestemmelsesomriade H570 33 Stasjonsbyen, sentrum

Nybygg, tilbygg, pidbygg, garasjer o.l. ma viderefore eksisterende gatestruktur. Tiltak pa
Gamle Skjeberg stasjon, gamle kommunelokale, Stasjonsveien 48, Stasjonsveien 70 og
Fladebyveien 2 mi ivareta bygningenes kulturhistoriske verdi.

§ 4.23.34 Bestemmelsesomride H570_34 Eidet

a. Nybygg, tilbygg, pibygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de
verneverdige bygningene og anlegg, tillates ikke. Tiltak skal ikke redusere almennhetens
tilgang til friluftslivsomradet. Alle bygninger og elementer som har vert en del av
tommerflatningsanlegget og det tilhorende miljoet skal bevares i eksterigret som en del
av miljeet.
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b. Temmertunnelen og bygningsmiljeet har regional verdi. Tiltak som kan forringe
kulturminnets og miljeets kulturhistoriske verdi skal oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.23.35 Bestemmelsesomrade H570 35 Furuholmen

a. Nybygg, tilbygg, pdbygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de
verneverdige bygningene og anlegg, tillates ikke.

b. Furuholmen er er kulturmiljo av regional verdi. Tiltak som kan forringe kulturmiljeets
kulturhistoriske verdi skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.23.36 Bestemmelsesomriade H570 36 Holleby
Holleby gods har regional verdi. Tiltak som kan forringe kulturminnets og miljoets
kulturhistoriske verdi skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.23.37 Bestemmelsesomriade H570 40 Kalnes jordbruksskole

Jordbruksskolens hovedbygning er et kulturminne av regional verdi. Tiltak som kan forringe
kulturminnets kulturhistoriske verdi skal oversendes regional kulturminneforvaltning for
uttalelse.

§ 4.23.38 Bestemmelsesomriade H570 42 Sanne herregird og Solli brug

Folgende har regional verdi:

e Sanne herregiard med vaningshus og allé

e Solli brug, bygningsmilje og sagbruksruiner
Tiltak som kan forringe kulturminnets og miljeets kulturhistoriske verdi skal oversendes
regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.23.39 Bestemmelsesomride H570 46 Greiker kirke
Greéker kirke er et kulturminne av regional verdi. Tiltak som kan forringe kulturminnets
kulturhistoriske verdi skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.23.40 Bestemmelsesomride H570 48 Gralumstua
Grélumstua er et kulturminne av regional verdi. Tiltak som kan forringe kulturminnets
kulturhistoriske verdi skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.24 Fjernvarme (jf. pbl 11-9 nr. 3)

a. Alle nybygg og tilbygg/pabygg over 200 m? BRA samt alle bygninger over 200 n? BRA
som foretar en bruksendring med hovedombygging innenfor det til enhver tid gjeldende
konsesjonsomrade, ma tilknyttes fjernvarmeanlegget.

b. Konsesjonsomradet omfatter de omrdder som til enhver tid er undergitt konsesjon i
medhold av energiloven.

c. Kommunen kan 1 spesielle tilfeller, etter at soker har innhentet uttalelse fra
fiernvarmeanleggets eier, gi unntak til tilknytningsplikten dersom:
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il.

Bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme

En tilknytning til fjernvarmeanlegget vil medfere uforholdsmessig store inngrep 1
bygningen, eller det av andre grunner vil vaere urimelig og uhensiktsmessig 4 kreve
tilknytting,

Retningslinjetil § 4.24

Konsesjonsomradet er vist med hensynssone H410 pd plankartet.

Tilknytningskravet gjelder ikke for bruksendring av eksisterende bebyggelse og mindre
tilbygg og pabygg, sd lenge det ikke foretas hovedombygging.

§ 4.25 Bydelssentre (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

a.

Bydelssentrene Gralum, Borgen og Greédker skal utvikles innenfor omrdder markert som
bestemmelsesomrdde Bydelssenter jf. «Temakart Bydelssentre». Bydelssentre skal ha
hoy arealutnyttelse og tydelige senterfunksjoner. Bydelssentrene skal samlokalisere
boliger, varehandel og andre servicefunksjoner. Tilbudet innenfor bydelssentret skal
betjene bydelsenteret og naeromradet.

Etablering av ny bebyggelse og infrastruktur skal bidra til god og helhetlig stedsutvikling,
samt bidra til & bygge oppunder omradets attraktivitet og tilgjengelighet med buss, sykkel
og gange. Det settes hoye krav til estetisk kvalitet i utformingen av bebyggelse,
byrom/uteoppholdsarealer og infrastruktur. Veier skal utformes som gater med hyppige
krysningsmuligheter for gdende. Uterom skal vare universelt utformet. Byrom/utearealer
skal utformes med vegetasjon. Bebyggelse for handel og publikumsrettet service skal
utformes med aktiv, utadrettet fasade.

I nye, store prosjekter innen bydelssentrene skal bilparkeringsplasser plasseres i
parkeringskjeller/parkeringshus. P& bakken tillates kun parkering tilknyttet offentlig
tilgjengelige ladestasjoner, venteplasser for taxi og noe besgksparkering.

Bestemmelsesomrade BS 01 Bydelssenter Gralum: Ny bebyggelse og endring av
eksisterende bebyggelse til kontor, tjenesteyting (service, bevertning, kultur) og handel er
tillatt. Omrédereguleringen avklarer omfang av kontorarealer med hensikt a ikke svekke
sentrum. Det skal sikres gode lesninger for gadende, syklende og reisende med
kollektivtransport. Det skal etableres offentlige meteplasser/torg. Lokaliseringen av disse
avklares gjennom omradereguleringen.

Bestemmelsesomrade BS 02 Bydelssenter Borgen: Ny bebyggelse og endring av
eksisterende bebyggelse til tjenesteyting (service, bevertning, kultur) og handel med
smavarer er tillatt. Ny bebyggelse til kontor og administrasjon, handel med store varer
eller lager/industri er ikke tillatt. Utvidelser av eksisterende virksomheter kan tillates. Det
skal utvikles et offentlig torg/meteplass ved Skjeberg administrasjonsbygg. Gjennom
felles regulering av flere eiendommer under ett jf. bestemmelse § 3.8 skal gode
overganger sikres mellom bolig- og naringsfunksjoner. Ved regulering ma kobling til
kjernen i1 bydelssenteret (ved Skjeberg administrasjonsbygg) sikres.

Bestemmelsesomrade BS 03: Bydelssenter Greaker: Ny bebyggelse og endring av
eksisterende bebyggelse til tjenesteyting (service, bevertning, kultur) og handel med
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smavarer er tillatt. Ny bebyggelse til kontor og administrasjon, handel med store varer
eller lager/industri er ikke tillatt. Utvidelser av eksisterende virksomheter kan tillates.
Gatestrukturen langs Gredkerveien skal ivaretas, jf. bestemmelse om bevaring av
kulturmilje § 4.23. Hvor det er tydelige byggelinjer mot gata skal dette viderefores.
Gredker torg skal sikres som offentlig meteplass. Fv. 109 gjennom Gredker skal utformes
som en gate, med hyppige kryssingsmuligheter for gaende og syklende. Ved store
prosjekter nord for jernbanen er det krav om oppgradering av naermeste
jernbaneundergang.

Retningslinjetil § 4.25

L.

i.

Ii.

Regional planbestemmelse for lokalisering av handel vedtatt 21.06.2018 gjelder. I
bydelssentrene tillates ikke nye virksomheter med handel med store varer. Bydelssentrene
regnes som sentre i senterstrukturen, og handel med smdvarer er tillatt.

Regional planbestemmelse for lokalisering av arbeidsplassintensive og besoksintensive
virksomheter vedtatt 21.06.2018 gjelder. Nye statlige og fylkeskommunale virksomheter,
samt nye kommunale virksomheter med et kommunalt eller interkommunalt nedslagsfelt,
f-eks. sentraladministrasjon, NAV, idretts- og kulturanlegg, tillates kun i sentrum.

Med «aktiv, utadrettet fasade» menes det at storstedelen av fasaden skal utformes slik at
det er mulig d se inne i bygget, alternativt at veggen dekkes med planter. Hensikten er da
bidra til opplevelser for gdende og syklende.

§ 4.26 Deponi av rene masser (jfpbl § 11-9 pkt. 5 og 6 og § 11-10)

a.

Deponier der virksomheten etter kommunens skjonn tilferer vesentlig belastning pa
nerliggende omgivelser, herunder bebyggelse, stoy, stov, lukt og transport samt miljo og
natur, tillates ikke.

Omréder som skal brukes til deponier skal vare regulert til formélet for de kan tas 1 bruk.
Ved fornyet konsesjon og/eller utvidelse av eksisterende masseuttak og/eller deponi, skal
tiltaket reguleres dersom tiltaket ikke er ivaretatt i en gjeldende reguleringsplan.

Massedeponier skal legges til steder i terrenget der de etter kommunens skjonn gir minst
forandringer i det naturlige landskapsbildet, og der de kan tilpasses omkringliggende
arealer pa en tilfredsstillende méte.

Deponiomradet skal sikres mot ulovlig deponering av avfall.

Ved behandling av seknad om etablering av deponi for rene masser skal det foreligge en
kvalifisert vurdering av geotekniske forhold, landbruksfaglige forhold,
kulturlandskap/stedskvalitet og naturmangfold. Det skal gjennom driftsplan og
landskapsplan vises deponeringsrekkefolge, deponeringsmengde, driftsvei og transport
til/fra deponiomrade, eventuell gjenvinning og/eller mellomlagring av masser samt
tilbakeforing/etterbruk. Landskapsplanen skal blant annet vise terrengformer/-profiler,
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beplanting underveis og etter endt deponering av omradet. Driftsplanen skal godkjennes
av kommunen og ligge til grunn for realisering og gjennomfering.

f.  Seknad om etablering av massedeponi skal sendes til regional kulturminneforvaltning for
uttalelse.

Retningslinjetil § 4.26
Massedeponier bor lokaliseres til tidligere eller eksisterende masseuttak. Med massedeponier
menes all slags deponering, bade midlertidig og permanent.

§ S BESTEMMELSER KNYTTET AREALFORMAL (JF.PBL §§ 11-9,
11-10 OG 11-11)

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

Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg jf. pbl § 11-7 nr. 1, inkluderer ndvarende og fremtidig
boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, kjopesenter, forretning, bebyggelse for offentlig eller
privat tjenesteyting, fritids- og turistformil, rastoffutvinning, naringsbebyggelse,
idrettsanlegg, andre typer anlegg, uteoppholdsarealer, grav- og urnelunder.

I omradder som pa plankartet er markert som eksisterende omrader for bebyggelse og anlegg,
er formélet ikke uttommende. Formélet inkluderer bl.a. lekeplasser, smé friomrader, plass til
renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell
del av byggeomradet.
a. Foringene fra tabellene 1 planbeskrivelsen som er listet opp under, ma hensyntas ved
regulering av omrddene:
i.  Framtidige naringsomrader som ma reguleres, tabell nr. 2
ii.  Framtidige boligomrader som ma reguleres, tabell nr. 7
1i.  Framtidige utbyggingsomrader avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting,
tabellene nr. 9, 10, 11, 13 og 14
iv.  Framtidige idrettsanlegg, tabell nr. 15
v.  Framtidige masseuttak, tabell nr. 16

b. Ved regulering eller soknad om tillatelse skal det utarbeides en utomhusplan for
disponering av byggetomta 1 fastsatt malestokk. Utomhusplanen skal vise:
i.  Omsgkt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse pd eiendommen.
1. 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.
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viii.  Blégrenne kvaliteter, inkludert eksisterende treer som skal bevares/felles og ny
vegetasjon.
ix.  Gjerder, stottemurer, levegger/stoyskjermer og andre konstruksjoner.
Xx.  Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med
renovasjonskjeretay.

Der kommunen finner det nedvendig, vil det kunne kreves ytterligere dokumentasjon.

C.

Ved regulering eller soknad om tillatelse der tiltaket dpenbart vil medfere trafikkekning

som kan fa konsekvenser for trafikksituasjonen i omrddet, skal det legges frem en

trafikkutredning basert péa blant annet trafikktellinger.

i. Utredningen skal utarbeides av fagkyndige pé trafikk.

ii. Utredningen skal definere hvilke tiltak som tiltakshaver ma gjennomfere for at
trafikkekning kan aksepteres.

Kommunen kan pa bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille rekkefolgekrav
om gjennomfering av tiltak pa veisystemet med serlig fokus pa lesninger til kollektiv,
gdende og sykling. Pa tiltak med krav om trafikkutredning, tillates det ikke utbygging i
storre omfang enn det trafikkutredningen har lagt til grunn 1 reguleringsplaner og seknad
om tiltak.

Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlepsanlegg samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt.

Retningslinjetil § 5.1

i

.

Til pkt c:Med trafikkutredning, i denne sammenheng menes et dokument som beskriver
ndveerende trafikksituasjoni omradet og fremtidig trafikksituasjon i omrddet — bdde
ADT, antall gdende, syklende og hvilke kollektivtrafikklosninger som er tilgjengelig. Det
menes ogsd en beskrivelse av hvilke veilosninger som vil gi trafikksikker og akseptabel
trafikkflyt dersom omsokt/planlagt tiltak giennomfores.

Til pkt e: PE = Personekvivalent. I personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen 1
person tilforer et avlopsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og samling av
stikkledninger med samlet lengde pd inntil 300 m.

§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omriader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. pbl
§ 11-9nr. 5 0g § 11-10)

a.

Ved prosjekter med flere enn 10 boenheter skal det sikres variasjoni boligsterrelser
gjennom reguleringsplanen.

Mone- og gesimshoyde pa sekunderbygninger skal ikke overstige 5 m og 3,5 m mélt fra
giennomsnittlig eksisterende terreng. Byggverkene skal innordne seg hovedbygning pa
eiendommen nar det gjelder volum og heyde.

Plassering av nye tiltak skal vaere 1 harmoni med eksisterende bebyggelse hva angir
avstand fra kommunal vei med mindre det gir pé bekostning av trafikksikkerheten. I
omrader uten tydelig menster skal tiltak ikke plasseres n&rmere enn 5 m fra
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kantsteinslinje eller kjorebanekant der det ikke er fortau, og taket skal ikke komme
nermere enn 1 m fra eiendomsgrense til vei. Postkassestativer, renovasjonsstativer,
gjerder og lignende tillates nermere veikant enn 5 m uansett eksisterende monster 1
omradet, s lenge krav om frisikt overholdes.

d. Bebyggelse, herunder ogsa garasjer og steottemurer, ma ikke plasseres neermere offentlig
vann- eller avlgpsledning enn 4 meter. Naermere plassering kan godkjennes av kommunen
under forutsetning av at det foretas nodvendige sikringstiltak.

e. Nye bofelleskap som for eksempel asylmottak eller lignende tillates etablert kun 1
narheten av kollektivtilbud og etablert gang- og sykkelveinett.

Retningslinjertil § 5.1.1

i. Pkt c: I omrader med mange bygninger som er plassert ncermere veikanten enn 5m, kan
ny bebyggelse plasseres i samme avstand fra kommunal vei som eksisterende bebyggelse.
Ved riving av bebyggelse plassert ncermere enn 5 m fra veikanten kan den tillates
gjennomfort pa samme sted, men taket skal ikke komme ncermere enn 1 m fra
eiendomsgrense til vei.

ii. Ved regulering av store utbyggingsprosjekter bor det planlegges for noen storre og
familievennlige boliger med direkte tilgang til hage/uteoppholdsarealer pa bakkeplan.

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og § 11-10)
a. I nye reguleringsplaner og ved oppfering av nye boenheter skal det opparbeides
uteoppholdsareal 1 henhold til underliggende tabell:

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

Boenhet p& mellom 80 og 100 n? BRA Minst 100 m? per boenhet

Boenhet p& over 100 m*> BRA Minst 150 m? per boenhet

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

c. Folgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:
— Felles eller private uteoppholdsarealer og hager
— Ikke overdekkede balkonger, verandaer og (tak)terrasser
— Regnbed og mindre vannflater

d. Folgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:

— Kjerbare gangveier, kjoreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg

— Alt terreng brattere enn 1:3

— Arealer i rad sone, temakart for luftforurensning

— Arealer i rad sone, temakart for stoy

— Annet areal som etter kommunens skjonn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviter
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g I bestemmelsesomréder «Vesentlig fortetting/transformasjon» skal minst 50 % av
uteoppholdsarealene vaere pa terreng. I bestemmelsesomrader «lav-moderat fortettingy
skal minst 75 % av uteoppholdsarealene vare pa terreng.

h. Minst 50 % av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde.

i.  Minst 50 % av uteoppholdsarealene skal bestd av vegetasjon, naturlig fjell eller vann.
Ved plassering av uteoppholdsarealer pé takterrasse eller over parkeringskjeller skal
betongdekke dimensjoneres for & gi gode vekstvilkar for vegetasjon.

j. Utearealene skal legges pé den delen av tomta med de beste solforholdene, dersom disse
arealene ikke er stoyutsatt.

k. Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ligge lavere enn grensene for gul sone for
stoy og luftforurensning,
. Det skal legges vekt pa kvalitet i materialer og utforelse, og det skal benyttes varige
miljovennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

Retningslinjertil § 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. Krav om minste uteoppholdsarealer gjelder for etablering av bofelleskap inkludert
asylmottak.

§ 5.1.1.2 Lekeplasser og moteplasser

a. Ved regulering og ved oppforing av nye boenheter skal det gjores rede for plassering av
lekearealer i henhold til underliggende tabell. Kravet til naerlekeplass/meteplass kommer i
tillegg til kravet om sandlekeplass for prosjekter med 25 boenheter eller flere. Lekearealer
skal ved regulering avsettes pa planen med eget formil: 1610 Lekeplass.

Sandlekeplass Nzerlekeplass/meteplass

For antall Maks. Min. Maks. .

boenheter avstand | sterrelse For antall boenheter avstand Min. starrelse

3 boenheter 5m?/boenhet 10m%/enhet

cller flere 100m Minimum 25 boenheter eller flere | 200m Minimum
150n7 500m’?

Malgruppe: 0-5 ér.

Mélgruppe: Alle.

Krav: minimum sandkasse, 1
lekeapparat, benk og fast dekke for
sykkel/rullestol/barnevogn. Vegetasjon.

Sikres mot vei.

Krav: minimum flere benker/bord/sittegrupper, 3

lekeapparater, fast dekke for

sykkel/rullestol/barnevogn. Bane for

ballspill/sykkelbane/klatringsanlegg eller lignende.
Omrédet skal gi mulighet for opphold, rekreasjon og
lek pa tvers av aldersgrupper. Variert terreng,
vegetasjon, sol og skygge. Sikres mot vei.
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b. Ved faerre en 30 boenheter eller nar boligomradet ligger i spesielt vanskelig terreng med
dérlige adkomstmuligheter, kan sandlekeplass og n@rlekeplass slas sammen. Minimum
15n? per boenhet, avstandskrav er maks. 150 meter.

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

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

Retningslinjertil § 5.1.1.2

i. Kravet om sandlekeplass kan lases som del av MUA for eneboliger. Dette gjelder ikke for
kravet om neerlekeplass.

ii.  Ved utbyggingsprosjekter med flere lekeplasser bor det vurderes d tilpasse lekeplassene
til ulike aldersgrupper.

iii. Lekeplasser bor etableres i tilknytning til eksisterende gronnstruktur. Naturlig terreng og
verdifull vegetasjon bor bevares og brukes som lekelement.

§ 5.1.2 Bestemmelser om fortetting innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg
a. Alle fortetting- og transformasjonsprosjekter skal sikre et godt, helsefremmende bomilje.
Det settes hoye krav til estetikk. Hensyn til gdende og syklende skal prioriteres.
b. Innenfor bestemmelsesomrdder «Vesentlig fortetting/transformasjon» vist pa plankartet
og temakart Fortetting, gjelder folgende:
1. Utbyggingsprosjekter skal ha hay arealutnyttelse.
ii. Ny bebyggelse som bryter med eksisterende bebyggelsestruktur, heyder og/eller
volum er tillatt.

iii.  Krav om uteoppholdsarealer og lekeplasser/meteplasser jf. bestemmelse §5.1.1
gjelder, inkludert krav om vegetasjon. Det settes spesielthoye krav til kvalitet 1
utforming av byrom og felles uteoppholdsarealer.

iv.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmilje og hensyn til fortetting skal det legges
vekt pa & finne losninger som gir hoy arealutnyttelse.

c. Innenfor bestemmelsesomrader «Lav-moderat fortetting» vist pd plankartet og temakart
Fortetting gjelder folgende:
i.  Fortetting skal ta hensyn til eksisterende bebyggelsesstruktur, volum og
byggehayder.

ii.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmilje og hensyn til fortetting skal det legges

vekt pa tilpasning til kulturmiljeet.

Retningslinjetil § 5.1.2
i.  Kulturmiljoer og kulturminner bor utnyttes som en ressurs i fortettingsprosjekter.

ii. Til pkt b: Veiledende maksimal hoyde 4-6 etasjer, dersom omrddet egner seg til slike
hayder. Ved regulering av store omrdder under ett, hvor terrenget tillater det, kan det
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1.

.

vurderes innslag av hoyere bebyggelse. Se illustrasjoner i planbeskrivelsens kapittel
Fortetting, side 42.

Til pkt c: Maksimale hayder avhenger av omrddet. Bebyggelse som bryter med
bebyggelsestruktur, volum og hayder samtidig tillates ikke. Se illustrasjoner i
planbeskrivelsens kapittel Fortetting, side 44.

Bestemmelser angitt i reguleringsplan om maksimal hoyde, maksimal utnyttelsesgrad,
bygningstype eller lignende gjelder foran bestemmelser om fortetting i kommuneplanen.

§ 5.1.3 Offentlig eller privat tjenesteyting innenfor omriader avsatt til bebyggelse og

anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 5o0g 6 0g § 11-10)
Skoleanlegg og storre barnehager skal tilrettelegges som lokal meteplass, for eksempel for
kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter 1 naermiljoet.

Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse
skal lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen.

Innenfor omrédde O-8 Kalnes skal det legges til rette for sykehusrelatert naering. Det skal
innarbeides bestemmelser om maks 60 % parkeringsdekning for privatbil. Gjennom
regulering av omrddet ma det innarbeides rekkefolgekrav pa tiltak som sikrer at faunaen
far gode vilkar og ledes utenom 0-8 og sykehusomradet.

§ 5.1.4 Neeringsbebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jfpbl § 11-9

nr. 5o0g 6 0g§ 11-10)
Ved regulering av neringsomrader skal prinsippet om rett virksomhet pa rett sted legges til
grunn.

. I omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke ny naringsbebyggelse

eller bruksendring av eksisterende bebyggelse til neringsformil dersom ny eller utvidet
bruk gir sjenanse for omgivelsene.

Utenfor bydelssentrene tillates kun handel med smavarer som dekker et lokalt behov,
dersom dette er i trdd med arealforméilet, jf. regional planbestemmelse om lokalisering av
handel vedtatt 21.06.2018.

Ved en eventuell ny regulering innenfor naringsomradene pa Bjernstad
vest/Kalnesskogen, Kampenes, Klgvningsten, Hafslund og Smelteverket forbeholdes
plasskrevende virksomheter.

I utarbeidelsen av reguleringsplaner for omrader til underformalene kjopesenter og
neringsbebyggelse skal det legges til rette for en minimum utnyttelse av omrddene
tilsvarende BYA 75 %. Det skal sikres en gronn buffer mellom naringsomrader og
boligomréder.
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Innenfor omrdde N—10 Bjernstad/Kalnesskogen tillates kun plasskrevende virksomheter.
Det tillates ikke underformal 1310 (kontor), 1320 (hotell og overnatting), 1330
(bevertning) og 1390 (messehall og konferansesenter).

Innenfor omrdde N—11 Bjernstadmyra industriomrade tillates ikke underformil 1310
(kontor), 1320 (hotell og overnatting), 1330 (bevertning) og 1390 (messehall og
konferansesenter). Bebyggelse og virksomhet skal hensynta eksisterende boligbebyggelse
mot vest, s@rlig med hensyn pa stey og trafikk.

Innenfor omrdde N-04-BA Eidet kan det bare legges til rette for virksomhet som innordner
seg landskapet og kulturmiljeet. Omradet skal utvikles til kultur- og naturbasert
naringsutvikling.

Retningslinjetil § 5.1.4

I

i.

1.

Store, nye arbeidsplass- og/eller besoksintensive virksomheter bor lokaliseres i sentrum
og bydelssentrenejf. bestemmelse § 4.20. Utvidelse av eksisterende arbeidsplass- og/eller
besoksintensive virksomheter i andre omrdder kan tillates.

Pkt b: Ny eller utvidet bruk til neeringsformdl i omrdder avstatt til bebyggelse og anlegg
som etter kommunens skjonn gir sjenanse i form av vesentlig okning i trafikk, stoy, lukt
o.1, tillates ikke. Se ogsa bestemmelse § 4.6 Skilt og reklame.

Pkt c: Ved byggesoknad utenfor bydelssentrene som omhandler handel med smdvarer
som dekker mer enn et lokalt behov, md det sokes Viken fylkeskommune om avvik fra
regional planbestemmelse om handel.

§ 5.1.5 Kombinert formal kjopesenter/naringsbebyggelse (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6 og §

11-10)

Avlastningsomrader for handel med store varer er avgrenset pa plankartet med formél
«Kombinert bebyggelse- og anleggsformaly.

a.

Omrédene avsatt til kombinert formal kjepesenter/neringsbebyggelse kan benyttes til:
i.  Handel med plasskrevende varer, dvs. til trelast/byggevarer, gartneri/hagesentre,
biler/motorkjoretoy, hvitevarer og mebler
ii.  Bilverksteder og handverksbedrifter
iii.  Bensinstasjoner
iv.  Utleie av plasskrevende maskiner

b. Felgende tillates ikke i omradene avsatt til kombinert formal

kjepesenter/naeringsbebyggelse:
i.  Handel med smivarer
ii.  Kontor, med unntak av:
*= Nodvendige kontorarealer i tilknytning til arealformilene nevnt i pkt. a
tillates.
= Mindre utvidelser av eksisterende kontorbygninger for eksisterende
virksomhet er ogsa tillatt.
iii.  Hotell/overnatting, bevertning, messehall/konferansesenter/lignende.
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Retningslinjertil § 5.1.5

L.

.

Til pkt b: Eksempler pa vareslag som ikke er tillatti avlastningsomradene:
Dagligvarer/matbutikker, klesforretninger, bokhandlere, parfymerier, salg av mindre
elektroniske varer, kiosker, isenkram/jernvarehandlere, utstyrsforretninger.

Til pkt. b: Hvor det ikke er angitt at reguleringsplanen gjelder foran kommuneplanen jf.
bestemmelse §3.9, gjelder formalet i kommuneplanen.

§ 5.1.6 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrider avsatt til bebyggelse og anlegg

(Gf.pbl § 11-9 nr. 5og 6 0g § 11-10)
Det épnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt til
eksisterende bebyggelse og anlegg.

Det dpnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende
fritidseiendommer, som gjor at disse kan vere egnet for oppfering av ny fritidsbolig.

§ 5.1.6.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens storrelse plassering og form

a.

Bruksareal (BRA) mi til sammen ikke overstige 90 n?. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m2 pa tomta.

Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 n?. Av dette kan inntil 10 m? vere
overbygd. Overbygget skal vaere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes
med 1 tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

Det tillates to bygg pé tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks mi ikke overstige
15 m? BRA og 20 m* BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner
regnes ikke med 1 tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens storrelse
tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens storrelse allerede er lik eller
overskrider disse verdier.

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

MAélt fra gilennomsnittlig eksisterende terreng gjelder folgende;
i. Bebyggelsens meonehoyde skal ikke overstige 5 m
1. Gesimshoyden skal ikke overstige 3,5 m.
iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-
/menehoyde i1kke overstige 4 m
iv. Maksimal fasadeheoyde (bade meone og gesims) i eksponerte retninger mot sjoen skal
ikke overstige 5,5 m

Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene 1§ 5.1.6.1. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny/tilbygg til fritidsbebyggelse skal det legges
vekt pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig
vegetasjon skal i sterst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til
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grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere eller bor

flyttes

Gjenoppfering eller utvidelse av eksisterende bebyggelse skal ikke trekkes nermere
sjeen. Fasadelengde i eksponerte retninger mot sjoen skal ikke overstige 14 m.

Badestamp, svommebasseng og lignende kan tillates og lignende kan tillates og inngér
som opparbeidet uteareal.

Badestamp, svemmebasseng og lignende tillates ikke tilknyttet offentlig nett.

Innhegning av eiendommer, eller oppforing av gjerder, levegger og frittstdende trapper
er ikke tillatt. Unntak fra forbudet kan gjeres der gjerder er nedvendige av
sikkerhetsmessige hensyn, og levegger med heyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil
3m

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

Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 forste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillates i
hovedsak ikke. Fyllinger/skjeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjertil § 5.1.6.1

L

i.

Ii.

1v.

[ saker som gjelder innpassing av vdtrom som folge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-losning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?> BRA
ut over begrensningen satti § 5.1.2.

Til pkt b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, 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
omrdder regnes som opparbeidet uteplass.

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

Til pkt h: Vann fra badestamp, svommebasseng og lignende er gravann og skal handteres
etter forurensningsregelverket.

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

Vil.

Viii.

IX.

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

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

For soknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger md det paregnes
et krav om reduksjon i bygningsantall.

Til pkt I: Ved sprengningsarbeider md det sokes og angis spesifikt antall kubikk stein/fjell
som skal sprenges. Det skal vises pd kart hvor sprengningen skal foregd og beskrives pd
hvilken mdte. Sprengning over 3 m’ tillates ikke. Sprengningsarbeidet skal foregd pd en
skansom mate.

§ 5.1.7 Idrettsanlegg (jf. pbl § 11-9nr. Sog60g§ 11 —10)

a.

I-1 Travbane Ronneld: Detaljregulering av omrédde I — 1 Travbane Renneld skal sikre at
travbaneanlegget utvikles til et anlegg med samme type bruk som eksisterende Kalabane
pa Borgen. Utvikling av I — 1 forutsetter at eksisterende Kalabane pd Borgen utnyttes til
boligformil. Bygninger og anlegg skal plasseres og utformes slik at bruk av dyrkbar mark
minimeres.

b. Robane/Tunevannet: Innenfor omrédet er det kun tillatt & plassere bayer og startbrygge.

§ 5.2 Grennstruktur (jf. pbl§ 11-9nr. 5 0g 6 og § 11-10)

a.

Gronnstruktur er arealer som inngér 1 naturomrader, turdrag, friomrédder og parker.
Sammenhengende grentdrag, grenne lunger, turveier, omrdder for lek og rekreasjon, samt
dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes. Minimumsbredde pa turdrag og
korridorer ber vare 30 meter.

Mindre bygg og anlegg som legger til rette for rekreasjon, friluftsliv, biologisk mangfold
og/eller overvannshandtering tillates.

. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til 10

enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, er tillatt dersom de ikke er i
konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.

Landeparken: Ved etablering av amfi i Landeparken skal det legges vekt pé lgsninger som
er tilpasset en naturpark og minimerer omfang av tette flater, av hensyn til opplevelsen av
parken og til vannkvaliteten i Tunevannet.

Retningslinjetil § 5.2¢
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Til pkt c.: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen I person
tilforer et avlopsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og samling av
stikkledninger med samlet lengde pd inntil 300 m.

§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller nzeringsbebyggelse (jf. pbl § 11-11)
a. | omrader avsatt til LNF-formal tillates tiltak som etter kommunens vurdering er
nodvendig i forbindelse med tradisjonell jord-, skog-, og utmarksnaring.

b. Med unntak fra kirboliger er det ikke tillatt & etablere nye boenheter, fritidsboliger eller
naeringsbygg som ikke er i trad med LNF-formilet. Nye karboliger tillates bare der det
etter kommunens vurdering ikke er tvil om det driftsmessige behovet.

c. I LNF-omréder er etablering av nye bolig-, fritid- eller neringseiendommer og deling av
grunneiendom ikke tillatt. Unntak er:
1. Fradeling til uendret bruk
ii. Fradeling til landbruksformal
1ii.  Fradeling av arealer som etter kommunens vurdering har marginal betydning, dersom
disse ikke bererer dyrket/dyrkbar mark, ellerer i strid med viktige landbruks-, natur-
eller friluftsinteresser.

d. Mindre tilretteleggingstiltak for naturmangfold, fritidsbruk og friluftsliv tillates under
forutsetning av at tiltaket ikke berorer dyrket mark eller andre viktige landbruks-, natur-
eller friluftsinteresser.

e. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

f. Masseuttak tillates kun ndr det er nedvendig 1 forbindelse med bygging eller vedlikehold
av enkeltanlegg for landbruksvei, og dersom lokalisering og omfang etter kommunens
vurdering er akseptabelt med hensyn til ivaretakelse av miljo- og
kulturlandskapsinteresser.

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

h. Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende tillates neermere veikant enn 5
m uansett eksisterende menster 1 omradet, s lenge krav om frisikt overholdes

Retningslinjertil § 5.3
i. Tilpkt a: Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et
tiltak er i trad med LNF-formalet.

ii.  Til pkt. b: Riving og gjennoppforing av bolig/kdarbolig, fritidsbolig og nceringsbygg er
tillatt.
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iti.  Til pkt b: Ved vurderingen av det driftsmessige behovet for oppforing av ny karbolig, skal
det legges avgjorende vekt pd om planlagt drift kan gjennomfores uten at det bosettes
flere mennesker pd eiendommen.

iv.  Til pkt b: Oppforing av kdrbolig er kun aktuelt d vurdere i forbindelse med
gjennomforing av generasjonsskifte.

v.  Boligeiendommer bor som hovedregel ikke veere/bli storre enn 2 daa.

vi. Til pkt e: PE = Personekvivalent. I personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen 1
person tilforer et avlopsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og samling av
stikkledninger med samlet lengde pd inntil 300 m.

§ 5.3.1 Tiltak langs vassdrag (jf. pbl § 1-8)

a. Omrader innenfor 40 meter fra Tunevannet og Isesjo og innenfor 25 meter fra gvrige
vassdrag er markert péd plankartet som bestemmelsesomrader 25-metersbeltet langs
vassdrag. Innenfor bestemmelsesomrddene er det kun tillatt med tiltak som etter
kommunens skjonn ikke er 1 strid med natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskap og
andre allmenne interesser. Dette gjelder ikke nedvendige tiltak for eksisterende
landbruksvirksomhet, sa lenge negative konsekvenser for natur- og kulturmilje,
friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser, etter kommunens skjonn er sma.
Gjenoppfering eller utvidelse av eksisterende bolig- eller fritidsbebyggelse skal ikke
trekkes nermere vannet. Fasadelengder i eksponerte retninger mot vannet skal ikke
overstige 14 m.

b. Langs alle vassdrag med arssikker vannfering, inklusive elver, bekker, innsjeer og tjern,
skal det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig vegetasjonsbelte som ivaretar
viktige ekologiske funksjoner, motvirker erosjon og tjener flomsikring og friluftslivet.

Retningslinjetil § 5.3.1
i. Forbud mot tiltak gjelder ikke hvor annen byggegrense er fastsatt gijennom
reguleringsplan.

ii. Til pkt. a: Forbudet gjelder kun for tiltak etter plan- og bygningsloven. Aktiviteter som
for eksempel beiting, ploying eller sproyting omfattes ikke av bestemmelsen.

§ 5.3.2 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. Driftsbygninger tillates oppfort og/eller tilbygget med et samlet bebygd areal (BYA) pd
inntil 1000 m2.

c. Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 1000 n?.
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1.

Landbruksbebyggelsens menehayde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er sterste tillatte totalhoyde
I5m

Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og kdrbolig skal plasseresi direkte
tilknytning til grdstun og utformes i trdd med lokal byggeskikk. Dersom kommunen
vurderer onsket lokalisering til ikke & vaere forsvarlig ut fra hensyn til jordvern, bo- og
driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser,
kan kommunen kreve annen plassering.

Ny bygning, lagerplass eller uteareal i jord-, skog- eller utmarksnaering kan lokaliseres
utenfor tunet, dersom dette er naturlig av hensyn til tiltakets funksjon, og lokaliseringen
ikke er 1 strid med viktige landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser.

Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tillatt.

Endringer av eksisterende boliger og fritidsboliger pa landbrukseiendommer, og ny eller
utvidet bebyggelse knyttet til disse, skal utformes i trdd med lokal byggeskikk. Dersom
kommunen vurderer ensket lokalisering til & vaere 1 strid med viktige landbruks-, natur-
eller friluftslivsinteresser, kan kommunen kreve annen plassering.

Neringsvirksomhet som ikke faller inn under landbruksbegrepet tillattes dersom:
1. virksomheten kan innpasses i eksisterende bygninger og/eller pa egnede arealer

utendors.

1. virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er nedvendige for

landbruksdriften.

iii. virksomheten ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser

eller krever vesentlig ombygging av bygninger.

. Arealer og bygninger som brukes til naeringsvirksomhet som ikke faller inn under

landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

Neringsvirksomhet som ikke faller inn under landbruksbegrepet skal ikke sysselsette mer
enn 5 drsverk per driftsenhet. Virksomheten skal ikke tilfore vesentlig belastning pa
omgivelsene.

Retningslinjertil § 5.3.2

I

i.

1.

Til pkt a og j: For a avgjore om en neeringsvirksomhet faller inn under
landbruksbegrepet skal veileder H-2401 «Garden som ressursy» legges til grunn.

Til pkt a: Ved vurdering av det driftsmessige behovet for nye bygg og konstruksjoner skal
det legges vekt pd omfanget av eksisterende bygningsmasse, og om behovet kan dekkes
ved tilpasning av denne.

[ tilfeller der oppforing av ny bygningsmasse vil medfore tap av dyrket mark eller berore
andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av eksisterende
bygningsmasse bor rives for a gi plass til nye bygninger.
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§ 5.3.3 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-omrader (jf pbl § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 mindre frittliggende
garasjer/uthus med inntil 80 n? BYA pé bebygd eiendom og med 6 m og 4 m maksimal
mene- og gesimshoyde méilt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Bebyggelsen skal
ikke overstige det etter kommunens skjonn normale behovet for bosetting pa
eiendommen. Boligtomtas samlede bygningsmasse skal ikke overstige 650 m? BYA.

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

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

Boenhet p& mellom 80 og 100 m? BRA Minst 100 m? per boenhet

Boenhet pé over 100 m*> BRA Minst 150 m? per boenhet

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

1. Folgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:
» Felles oppholdsarealer
* Private hager
» Ikke overdekkede balkonger
* Regnbed og mindre vannflater

iii. Folgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
+ Kjerbare gangveier, kjoreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg
» Alt terreng brattere enn 1:3
* Arealerired sone, temakart luftforurensing
* Arealerired sone, temakart for stay
* Annet areal som etter kommunens skjonn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviter
iv. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde.
v. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal vere pé terreng.
vi. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal bestd av vegetasjon, naturlig fjell eller vann.
vii. Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ligge lavere enn grensene for gul sone for
stoy og luftforurensning.
viii. Det skal legges vekt pa kvalitet i materialer og utferelse, og det skal benyttes varige
miljovennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

c. Plassering av ny bebyggelse skal vare i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angér
avstand fra kommunal vei, med mindre det gir pa bekostning av trafikksikkerheten. I
omrader uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres nermere veikant enn 5 m.

d. Riving og gjenoppforing av boligbebyggelse tillates innenfor rammene 1 § 5.3.3. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny/tilbygg til boligbebyggelse skal det legges vekt
pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig
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I

i.

Ii.

vegetasjon skal i sterst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til
grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere eller ber

flyttes

Bebyggelse herunder garasjer og stettemurer, ma ikke plasseres nermere offentlig vann-
eller avlgpsledning enn 4 meter. Nermere plassering enn 4 meter kan godkjennes av
kommunen under forutsetning av at det foretas nodvendige sikringstiltak.

Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 forste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillates i
hovedsak ikke. Fyllinger/skjeringer utover 1,5 meter tillates ikke.

Retningslinjertil § 5.3.3.
Boligeiendommer bor som hovedregel ikke veere/bli storre enn 2 daa.

Til pkt. bvii: Ma ogsd sees i sammenheng med §§ 4.10 0og 4.11

Til pkt d: Ved sprengningsarbeider md det sokes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fjell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal foregd og
beskrives pd hvilken mdte. Sprengning over 3 m’ tillates ikke. Sprengningsarbeidet skal
foregd pa en skansom madte.

§ 5.3.4 Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omriader (jf. PBL § 11-11 nr. 1 og 2)

a.

€.

Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m?. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m2 pa tomta.

Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m?. Av dette kan inntil 10 n? vaere
overbygd. Overbygget skal vere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes
med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

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). Antall bygg eller bebyggelsens storrelse
tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens storrelse allerede er lik eller
overskrider disse verdier.

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

MAélt fra giennomsnittlig eksisterende terreng gjelder folgende;
v. Bebyggelsens menehoyde skal ikke overstige 5 m
vi. Gesimshoyden skal ikke overstige 3,5 m.

vii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-

/menehoyde ikke overstige 4 m

viii. Maksimal fasadeheoyde (bédde meone og gesims) i eksponerte retninger mot sjoen skal

ikke overstige 5,5 m
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Ii.

.

Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene 1 § 5.3.4. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny/tilbygg til fritidsbebyggelse skal det legges
vekt pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig
vegetasjon skal i sterst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til
grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere eller ber

flyttes

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

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

Badestamp, svemmebasseng og lignende tillates ikke tilknyttet offentlig nett.
Innhegning av eiendommer, eller oppforing av gjerder, levegger og frittstdende trapper
er ikke tillatt. Unntak fra forbudet kan gjores der gjerder er nedvendige av
sikkerhetsmessige hensyn, og levegger med heyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil
3m

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

Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 forste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillates i
hovedsak ikke. Fyllinger/skjeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjertil § 5.3.4

[ saker som gjelder innpassing av vdtrom som folge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-losning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningensatti § 5.3.4.

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

Til pkt e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 70

Til pkt h: Vann fra badestamp, svommebasseng og lignende er grdavann og skal
hdndteres etter forurensningsregelverket.

Til pkt j: Unntak fra forbud mot trapper kan gjores for mindre, terrengtilpassede trapper
eller trinn i terrenget som er nodvendig for en god gangadkomst, samt inngangsparti.
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Vi.

Vii.

Viil.

ix.

God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges.

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

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

For soknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger md det paregnes
et krav om reduksjon i bygningsantall.

Til pkt I: Ved sprengningsarbeider md det sokes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fjell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal foregd og
beskrives pa hvilken mate. Sprengning over 3 m3 tillates ikke. Sprengningsarbeidet skal
foregd pa en skdansom madte.

§ 5.3.5. Bestemmelser for naeringsvirksomhet i LNF-omrader, (Gf. pbl § 11-11nr. 1 og

a.

b.

C.

2)
Neringsvirksomhet som ikke faller inn under landbruksbegrepet tillates dersom:
1. virksomheten kan innpasses i eksisterende bygninger og/ellerpa egnede arealer
utendors.

ii. virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er nedvendige for
landbruksdriften.

ii1.  virksomheten ikke krever omdisponering av dyrket/dyrkbar mark eller vesentlig

ombygging av bygninger.

Arealer og bygninger som brukes til naringsvirksomhet som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

Ny virksomhet skal ikke tilfore vesentlig belastning pa omgivelsene.

§ 5.4 Bruk og vern av vann og vassdrag (jf. PBL § 11-11 pkt. 3 og 5)

a)

b)

d)

Tiltak som begrenser allmenhetens tilgang til vann og vassdrag er ikke tillatt.

I vann og vassdrag kan graving, mudring, utfylling og andre tiltak som kan forringe
omradets naturverdi eller friluftsverdi bare tillates med hjemmel i godkjent
reguleringsplan.

Nye beyer og moringer tillates ikke.

Flytende hytter/husbéter tillates ikke
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VEDLEGG 1 - REGULERINGSPLANER SOM GJELDER FORAN
KOMMUNEPLANENS AREALDEL

ID nr. | Navn Vedtatt dato
23057 | Batergd vannverk 27.02.2020
22072 | Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
22073 | Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
22074 | Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
26035 | Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
26036 | Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27042 | Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27043 | Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
23052 | Fv. 118 Tuneveien - holdeplasser 27.02.2020
22071 | Gaupefaret 20 27.02.2020
22078 |Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund trinn 2 12.12.2019
31020 | Kalnes, administrasjon og servicebygg 14.11.2019
23050 | Kirkevegen 23 og 25 14.11.2019
21066 | Gralumveien 40 A 26.09.2019
21041 | Bjernemyr 20.06.2019
22076 | Grélum alle 2 / Tuneveien 97 20.06.2019
27039 | Bergheim 11.04.2019
27040 | Bodalstranda 28.02.2019
31018 | Vister naringspark 13.12.2018
22059 | Yvenholen 13.12.2018
33007 | Brunsbykollen, Varteig 15.11.2018
Nordneset - Hafslundsey
24040 | gnr 2096 bnr 3 15.11.2018
27045 | Radhusveien 1051/699 15.11.2018
22075 | Ostfoldkorn - utvidelse avd. Sandesund 15.11.2018
28016 | Navestad - Berg sendre gnr 1045 bnr 3 mAl. 21.06.2018
22067 | Tubus, Gralumveien 125 21.06.2018
26034 | Kroken boligomride (tidligere Jellestad) 01.03.2018
27037 | Radhusveien 7 - reguleringsendring 01.03.2018
13021 | Albert Moeskaus vei 14.12.2017
21063 | Hans Bearstads vei 10 - 12, Greaker 14.12.2017
13020 |Fv. 118 - Undergang ved Tune kirke 14.09.2017
21062 | Vistertoppen 14.09.2017
12042 | Haftor Jonssons gate 36 15.06.2017
27038 | Fromholttunet 10.11.2016
Fv. 114 Tverrforbindelsen, parsell | Kommunegrense Valer —
32006 | Borrehytta 15.09.2016
32007 | Fv. 114 Tverrforbindelsen, parsell II Haug — Ramberg 15.09.2016
32008 | Fv. 114 Tverrforbindelsen, parsell III Bjgnnebritan — Lokkedsen 15.09.2016
32009 | Fv. 114 Tverrforbindelsen, parsell IV Torskenesveien — Bjernlandevja 15.09.2016
26030 | Holteskogen naringsomrade 16.06.2016
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ID nr. | Navn Vedtatt dato
26026 | Kampenesmyra nord (Bredmyra) 16.06.2016
26028 | Roligheten 21.04.2016
22063 | Tuneveien 87 21.04.2016
21061 | Bjernstad sendre, felt BK2, BK3 og BK9 17.03.2016
24039 | Sykkelrute 3, delplan 1 - Opsund og del av gnr.1/bnr.3884 17.03.2016
24041 | Sykkelrute 3, delplan?2 - Hafslundsegy 17.03.2016
21054 | Greéker industriomrade 11.02.2016
21045 | Bjernstadveien 50 10.12.2015
22064 | Fv 109. Alvim - Torsbekkdalen, del 2 10.12.2015
26031 |Rv.111 x Radhusveien 12.11.2015
24037 | Qya seniortun, 2096/5, 7 12.11.2015
24035 | Hasle trafo 24.09.2015
21059 | Tindlund park 24.09.2015
28013 | Haugeveien 13 18.06.2015
26029 | Kampenes vest 18.06.2015
21049 | Opstad vest 18.06.2015
27037 | Radhusveien 7 18.06.2015
27034 | Bodalsjordet 19.03.2015
27036 |Fv. 118 gang- og sykkelvei, Vernerveien - Skadalsveien 12.02.2015
27030 | Veern 25.09.2014
24038 | Hafslundsey barnehage 25.09.2014
22056 |Fv 109, Parsell Alvim — Torsbekkdalen, del 1 12.06.2014
23049 | Hansa Borg Bryggerier 12.06.2014
27032 | Klgvningsten B14, B15 og B16 07.05.2014
27033 | Fv 599 gang/sykkelvei Tveterveien-Sandbakken 07.05.2014
22058 | Damveien 45 07.05.2014
28015 | Smelteverkslokka 26.11.2013
E6/fylkesveg 118 Utvidelse av pendlerparkering og oppgradering av
23048 | bussholdeplasser, Gralum kryss 07.11.2013
21052 |Kalnesveien 1,3 og 5 07.11.2013
12039 | Sentrumsskole, Sandesundsveien 13.06.2013
34001 |Fv. 601 Tveter S - Hellevad bru 13.06.2013
27028 | Sandbakken 13.06.2013
35022 | Grimstad 1022/5,160 13.06.2013
21058 | Bjernstad naringspark 13.06.2013
24034 | Del av Helgeby (SOBBL) 13.06.2013
33006 | Furuholmen 11.04.2013
31014 |Idrettsanlegg Kalnes 11.04.2013
21053 | Bjernstad boligomrade 28.02.2013
27029 | Klgvningsten B3 omsorgsboliger 13.12.2012
24032 | Del av Skarpnord, Hafslundsgy 13.12.2012
31013 | Energisentral pa Kalnes 14.06.2012
21056 | Langemyr 14.06.2012
28012 | Rv 111-rundkjering i krysset med Navestadveien 14.06.2012
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ID nr. | Navn Vedtatt dato
26027 | Sykkelrute 6-2, Moenjordet 29.03.2012
37009 | Sarpsborg pukkverk (Hauge) 10.11.2011
23047 | Valskjold sykehjem og omsorgsboliger 22.09.2011
32005 | Del av Jelsnes 19.05.2011
27031 |Klgvningsten felt B12 og B13 17.03.2011
24033 | Sykkelveg rute 3 17.02.2011
23046 | Harebakkveien 5 17.02.2011
22057 | Tegleverksveien 28.10.2010
31012 | Nytt Ostfold Sykehus 28.10.2010
23045 | Valaskjold — Trompeten 28.10.2010
21046 | Del av Nordre Bjernstad 28.10.2010
24031 | Del av Neset, Hafslundsey 22.10.2010
28011 | Hafslund kirke og kirkegird 26.11.2009
22055 | Gredkerveien 33 — 35 22.10.2009
21044 | Berntsen gartneri — gnr 2076 bnr 170m fl. 26.11.2009
21043 | Gnr. 2076, bnr 316 pa Tindlund 26.11.2009
21041 | Nedre Vetaberget 14.05.2009
21042 | Tune senter, Del 1 16.04.2009
33005 | Rudskogen motorsenter 29.05.2008
21040 | Fjellhoyvn 49 — 51 06.05.2008
25004 | Sorgenfri, Ise (gnr 3044 bnr 5,6,11) 14.02.2008
37006 | Ullergy kirke og kirkegard 14.02.2008
35018 | Nedre del av Guslundsésen 31.12.2007
22054 | Del av Sendre Alvim 21.06.2007
26024 | Nygardsvei 4 08.02.2007
24030 | Hasle Pukkverk 19.10.2006
31011 |Kalnes videregaende skole 21.09.2006
21038 | Ny Rolvsgysund Bru 15.06.2006
22053 | Ny Gralum ungdomsskole 15.06.2006
33004 | Varteig kirke og kirkegard 16.03.2006
28009 | Del av Bede (gnr 1046 bnr 80) 09.02.2006
28009 | Del av Bede 09.02.2006
31010 |Hassellia grustak - Eidet 09.02.2006
28008 | Hafslund 17.11.2005
22052 | Gnolden 20.10.2005
21037 |Revyveien 2 10.02.2005
22051 | Haraholen 21.10.2004
21036 | Nord for Greaker fort 13.05.2004
21035 | Gralumveien 63 15.04.2004
21034 | Opstadtunga 12.02.2004
23044 | Kurlandsletta 12.02.2004
35017 | Del av Smedheia 12.02.2004
31009 | Utne camping 18.12.2003
22050 | E6, Skadalen - Alvim 20.11.2003
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31008 |E6, Alvim - Rade grense 20.11.2003
35016 | E6, Svingenskogen - Skadalen 20.11.2003
26022 | Borgen sykehjem 20.03.2003
22049 | Sandesundomrédet 20.06.2002
33003 | Stremnesédsen, Varteig 16.10.2001
22047 | Fjellhgyveien 2 og 4 14.12.2000
22046 | Dr. Johnsens gate 16.11.2000
22045 | Alvimhaugen skole 25.05.2000
21031 | Vetaberget 27.01.2000
23043 | Rakilveien 23.09.1999
23042 | Batered 18.03.1999
24029 | Qya golfpark 18.03.1999
21030 | Greaker Fort 13.11.1997
25003 | Gang- og sykkelvei langs rv. 111 Hevingen - Ise 08.02.1996
24028 | Hafslundsey Senter - del av gnr 20 14.12.1995
27025 | Klgvningsten - Bergheim 16.11.1995
21025 | Utvidelse Bjernstad Industriomrade 15.12.1994
35013 | Gnr. 1109 bnr. 1 for. 10 v/Ingedal 13.10.1994
28007 | G/S vei gst for Rv.111, Statsminister Torpsvei 08.09.1994
35014 | Omrader ved Skjeberg kirke 08.09.1994
24026 | Deler av kvartal 604,605,606,607, Opsund 09.06.1994
21027 | Fornminnefelt - Opstad 16.09.1993
24025 | Omrade v/krysset Nordbyvn./Apollovn. 16.09.1993
35012 | Del av Heiberg 10.09.1992
27024 | Sandstad 12.12.1991
33002 | Vartun 21.11.1991
26019 | Del av Kampenesmyra 05.09.1991
21024 | Vistergrenda 36-82 13.06.1991
22043 | Hannestadfjellet 5 13.06.1991
23041 | Friomradet v/krysset Vannverksvei/Olsokveien 13.06.1991
31005 | Grustak pa Lundestad 13.06.1991
32004 | Pistolbane pa Bjernland 13.06.1991
22042 | Del av Grélum gérd 04.04.1991
22041 | Gralumveien 115-190 21.02.1991
26018 | Serby 21.06.1990
24024 | Hasle nord 19.06.1990
33001 |Idrettsanlegget - Varteig 15.02.1990
27022 | Klgvingsten Naeringspark 07.12.1989
22038 | Kvartal 425, Alvim 12.10.1989
21019 | Villa Tindlund 28.09.1989
32002 | Badstangen 28.09.1989
26016 | Snoktin 24.08.1989
27021 | Bukkesten 10.12.1987
35009 | Guslundéasen 15.10.1987
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25002 | Bratenfeltet 19.03.1987
26015 | Holteskogen. Kampenes 12.02.1987
27020 | Skjeberg fritidspark, golfbanen 12.02.1987
26014 | Kampenes industriomrade Bredmyra 13.11.1986
23033 | Nordre Lande eldresenter 06.11.1986
27017 | Kolerakirkegard 02.10.1986
25001 | Kjerringbraten, Ise 13.02.1986
35006 |Del av Torgauten 12.12.1985
23031 |Kvartal 615/707/708 - Strandplan Gl 03.07.1985
26013 | Hauggérd 07.09.1984
24022 | Del av Opsundveien 24.04.1984
35004 | Hornnes I 23.06.1983
27013 |Klavestad sendre 17.11.1980
24019 | Glengshelen 28.06.1979
22025 | Veslemyr - felt 7 26.06.1979
22022 | Yvenlia - Mellommyr 27.01.1978
23021 | Harebakk og omr. B. Kurland 22.12.1977
23019 | Komm. friareal syd for Helgebk. 31.10.1977
27009 | Bodal 21.07.1977
26009 | Nygardshaugen 1977 31.01.1977
24014 |Hasle 3 08.12.1975
22018 | Yven Nordre 21.01.1975
22016 | Sendre del av omr. mellom Alvim og Utsiktsvn. 22.11.1973
24010 | Hasle terrasse (Ddegarden) 29.01.1973
22012 | Hannestad @st 2 14.03.1972
24009 | Lettbetong 2 - Hafslundsey 15.09.1971
22011 | Lille Gralum Detalj 26.04.1971
24007 | Hasle 2 14.08.1970
31007 |Fv. B556 Berstad - Solli 09.02.1995
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