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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL
KOMMUNEPLANENSAREALDEL 2015 - 2026

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

Bestemmel ser og kart er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i kursiv, og er kun av
veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmel sgrunnlag for vedtak etter planen.
Retningslinjene gir utdypende forklaring for & gi bedre forstéelse og praktisering av
bestemmel sene. Temakartene inngar som en del av planbestemmel sene og retningslinjene.

Alt areal skal der annet ikke er spesifisert gjennom bestemmel ser beregnes i henhold til
teknisk forskrift (TEK) og Norsk Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av
bygninger.

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

Kommuneplanens arealdel skal vaare et verktgy for abidratil and maenei kommuneplanens
samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale faringene. Arealplanen
skal veare et styringsverkteay for detaljplanlegging og byggesaksbehandling.

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

b. Arealdelen skal sikre og videreutvikle areal for ansket vekst for bolig- og nagingsutvikling
og sosial og teknisk infrastruktur, samt natur- og friluftsomrader

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

d. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse og barns oppvekstvilkar, skal
ivaretasi plan- og byggesaker.

§ 1.2 Forbud mot tiltak mv. langs §@ og vassdrag (jf. PBL § 1 —8)
a. Innenfor byggegrense avsatt mot vann og vassdrag, kan falgende tiltak settesi verk;
- Fasadeendringer
- Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt
- Ngdvendige bygninger, mindre anlegg og opplag som skal tjene landbruk og
fiske
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8§ 2 PLANENSRETTSVIRKNING (jf. PBL § 11-6)

Kommuneplanens arealdel fastsetter arealbruken i kommunen. Planen gir ogsa rammer for
nye kommunedel planer og reguleringsplaner og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt i
plan- og bygningsloven (PBL) § 1-6, jf. § 20-1 farste ledd bokstav atil m.

Kommuneplanens arealdel gér ved eventuell motstrid foran eldre regul eringsplan eller
planbestemmel se for samme areal med mindre annet er fastsatt i § 3.10, jf. PBL § 1-5.

Kommuneplanens arealdel omfatter ikke omradene avsatt i:
Kommunedelplan Sentrum 2013 - 2023, vedtatt 05.05.13
Kommunedelplan Langemyr-Langemyrfjellet 2005-2016, vedtatt 21.09.06
Kommunedel plan Kystsonen 2015 — 2026, vedtatt XXX

§ 3HENSYNSSONER (jf. PBL § 11-8)

8 3.1 Hensynssone fare H350 (jf. PBL 8§ 11-8 a)

Innenfor faresoneomrader som kan vagre utsatt for brann og storulykke, kreves, fer offentlig
ettersyn i reguleringssaker, fagkyndig utfert ROS-anal yse/fareutredning som dokumenterer at
sikkerhetskrav kan oppfyllesinnenfor realistiske gkonomiske rammer.

§ 3.2 Hensynssone skred og ras H310 (jf. PBL § 11-8 )

Innenfor omrader vist som hensynssone skred- og/eller ras skal tiltak ikke godkjennes far det
foreligger fagkyndig geoteknisk rapport med ROS-anal yse/farevurdering som dokumenterer
at detil enhver tid gjeldende forskrifter ivaretas. Unntatt fra kravet er mindretiltak etter PBL.

§ 3.3 Hensynssone drikkevannsfor syning H110 (jf. PBL § 11-8 a)

Innenfor hensynssonen for drikkevannskilden Iseg g, Vestvannet/I snesfjorden og
reservevannkilden Tvetervannet, skal drikkevannsinteressen vaae overordnet alle andre
interesser ved utgvelse av kommuna myndighet og eierskap.

8 3.4 Hensynssone friluftsliv H530 (jf. PBL § 11-8 ¢)

Retningdlinjer til §3.4

Innenfor omrader vist som hensynssone friluftsliv skal det ikke igangsettes tiltak som kan
svekke eksisterende og fremtidig tilrettelegging og bruk av omradene il friluftsliv og
rekreason.

Sarpshorgmarka, Kalnesskogen, |sesjgomradene, Hafslundskogen
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8§ 3.5. Hensynssone naturmiljg H560, (jf. PBL 8§ 11-8c)

Retningdinjetil §3.5

Innenfor omrader vist som hensynssone naturmilja skal tiltak utformes og lokaliseres dik at
dyr og planters livsbetingelser i minst mulig grad blir skadelidende. | omrader hvor viktige
naturtyper er truet av andre arter eller aktivitet, kan det kreves utarbeidet skjgtselsplan for

omradet.

§ 3.6 Hensynssone landskap og kulturmiljg H570 (jf. PBL § 11-8 ¢)

Retningdinjetil § 3.6

| omrader avsatt som hensynssone kulturmilja skal den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen
og omradenes saa pregede miljg, herunder landskapsverdier sgkes bevart.

Ved nye tiltak innenfor hensynssonen kan kommunen kreve at kulturmilja/landskapet
dokumenteres, og at det redegjares for hvordan disse verdiene vil bli ivaretatt.

§ 3.7 Bandlegging etter lov om kulturminner H710 (jf. PBL § 11-8d)

| omréder vernet etter kulturminneloven er det ikke tillatt med tiltak som er i strid med
vernebestemmel sene.

§ 3.8 Bandlegging etter lov om naturver n/naturmangfold H720 (jf. lov om naturvern og
PBL §11-8 d)

| omrader vernet etter naturvernloven og naturmangfoldlioven er det ikke tillatt med tiltak som

er i strid med vernebestemmel sene.

§ 3.9 Soner med krav om felles planlegging H810 (jf. PBL § 11-8 €)

a. Innenfor planomradet for det pagéende arbeidet med kommunedel plan «Sandesund-
Gredker» er det ikke tillatt med tiltak som kan forhindre utviklingen av omrédet innenfor
rammene og intengionen i det vedtatte planprogrammet for arbeidet og det godkjente
pilotprogektet (Framtidens bygg). Sonen med krav gjelder inntil vedtak av
kommunedel planen for «Sandesund-Gredker».

b. Innenfor planomradet for det pagéende arbeidet med kommunede plan «Ny bru over
Glommai Sarpsborg» er det ikke tillatt med tiltak som kan forhindre utviklingen av
omradet innenfor rammene og intensjonen av det vedtatte planprogrammet for arbeidet.
Sonen med krav gjelder inntil vedtak av kommunedel planen for «Ny bru over Glommai
Sarpsborg».

c. Innenfor planomrade for ny fv 109, er det ikke tillatt med tiltak som kan forhindre
utviklingen av omradet innenfor rammene og intensjonen av det pagaende
reguleringsplanarbeidet for ny fv 109. Sonen med krav gjelder inntil vedtak av
reguleringsplanen(e).
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8 3.10 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf. PBL § 11-8f)

Innenfor omradene vist som hensynssone regul eringsplan, gjelder regul eringsplanen med
tilhgrende bestemmel ser foran kommuneplanens arealdel. Unntak fra dette er
regul eringsplaner som bergres av hensynssonene med tilhgrende bestemmel ser;

- Planomréde for ny fv. 109,

- Planomréde for kommunedel plan Sandesund — Gredker

- Planomréde for kommunedelplan Ny bru over Glommai Sarpsborg

Retningdlinjetil § 3.10

Vedlegg 1 til §3.10 lister opp reguleringsplanene som gjelder foran kommuneplanens
arealddl. @vrige reguleringsplaner gjelder sa langt de er i samsvar med og utfyller
tilsvarende bestemmel ser og intengoner i kommuneplanens arealdel - ved motstrid gjelder
kommuneplanens arealdel.

84 GENERELLE BESTEMMEL SER (jf. PBL § 11-9)

§4.1 Plankrav (jf. PBL § 11-9nr. 1)

| omrader for bebyggel se og anlegg og samferdsel sanlegg og teknisk infrastruktur kan tiltak
etter plan- og bygningslovens § 20-1 farste ledd bokstav® a, b, k og | ikke finne sted far
omradet inngdr i en regul eringsplan.

§4.2 Unntak fra plankrav (jf. PBL 8§ 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2)

a. Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye progekter med inntil 3 nye boenheter i
navaaende bygge- og anleggsomrade.

b. Inntil 600 m? bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til barnehager, skoler, omsorgsboliger
eller endring av bestdende i ndvaarende bygge og anleggsomrade.

c. Inntil 600 m? bruksareal nybygg/tilbygg/p&bygg til nagringsbygg eller endring av bestdende
i navaarende bygge- og anleggsomréde.

d. Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsenei §5.1.2
e. Enkel tilrettelegging og opparbeidel se for allmenn friluftsiv i form av tursti,

fortayningsbrygge, toalett, gapahuk/gamme og badeplasser sa langt det er i samsvar med
formalet.

! A) Oppfaring, 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
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f. Innenfor arealforma fremtidig bebyggelse og anlegg som ikke er omfattet av
reguleringsplan, er oppfaring av mindre tilbygg og pabygg til eksisterende enhet og
maksimalt én frittliggende bod eller garasje pa bebygd eiendom, tillatt uten
regul eringsplan. Bod/garasje skal kun vaae en etasje og hamaksimalt BY A 50 m? og
mgne- og gesimshgyde skal ikke overstige 5 m og 3,5 m.

g. Utvikling av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggel se innenfor arealformalet
navaarende bebyggel se og anlegg.

h. Tiltak som har mindre negative konsekvenser for milj@ og samfunn, der kommunen anser
kravet om reguleringsplan som dpenbart urimelig.

8 4.3 Utbyggingsrekkefglge (jf. PBL 8§ 11-9 nr. 4)

a. Pajordbruksarealer avsatt til bebyggelse og anlegg skal jordlovens 88 9 og 12 fortsatt
gjelde fram til arealene faktisk tasi bruk til byggeformdl, jf. Jordlovens § 2 annet ledd.
Driveplikten i jordlovens § 8 falges opp sa lenge arealene klassifiseres som fulldyrket jord,
overflatedyrket jord eller innmarksbeite.

b. Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer, skal vaae opparbeidet
far brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfagres pa vinteren skal opparbeidelse skje
farstkommende véar. Unntatt fra bestemmel sen er fritidsbebyggel se og
tilbygg/uthus/garagje til eksisterende bolig.

c. Utbygging av byggeomradet Opstadfjellet B-13.3 kan ikke igangsettes fgr ny vei og
tilfredsstillende vann- og avlgpsystem er etablert og tidligst i 2023.

8§ 4.4 Universal utforming (jf. PBL § 11-9 nr. 5)
Krav om universell utforming jfr. gjeldende plan- og bygningslov og byggteknisk forskrift

skal ivaretas. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjeres for hvordan universell
utforming sikres, bade internt i planomradet og i forhold til tilstetende eiendommer.

8§ 4.5 Skilt og reklame (jf. PBL § 11-9 nr. 5)

Skilt og reklameinnretninger skal utferes slik at de tilfredsstiller rimelige skjgnnhetshensyn
bé&dei forhold til seg selv ogi forhold til bakgrunnen og omgivel sene. Skjemmende farger og
utferelse er ikke tillatt og kan kreves endret. Pa bygningers fasader skal det benyttes
frittstdende bokstaver. Kommunen kan kreve utarbeidet detaljert skilt og reklameplaner for
enkelteiendommer.

Retningdlinjer til §4.5
| reguleringsplaner skal det i ngdvendig grad stilles bestemmel ser om felgende;

i. | dpent naturlandskap, kulturlandskap, parker og friomrader ma det ikke oppfares
frittstdende reklameinnretninger. Pa bygninger ma det ikke oppferes reklame som
virker dominerende.
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| boligstrek ma det ikke feres opp reklame. Mindre reklame uten lys pa forretninger,
kiosker o.l. kan fares opp i den grad det ikke sjenerer boligene.

ilt og reklame i form av lyskasser skal fortrinnsvis ikke benyttes. De tillates ikke
benyttet pa fredede eller bevaringsverdige bygninger og bygningsmiljger. Pa andre
bygninger skal slike skilt/reklame ikke dekke mer enn Y4 av bygningens horisontale
fasadelengde, begrenset til 4 meter, eller en rimelig del av fasaden som virksomheten
disponerer.

Uthengsskilt/-reklame skal ikke ha sterre fremspring ut fra vegg enn 1 meter. Pa
fredede eller bevaringsverdige bygninger skal maksimum sterrelse vage 0,6 m2.
Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri hgyde over fortau pa minst 2,5 meter og
fremspringet ma aldri veare lenger ut enn at det er minst 0,5 meter fri horisontal
avstand til fortauskant.

Skilt og reklame ma ikke plasseres pa mene, takflate, takutstikk eller gesims.
Kommunen kan gjare unntak for dpne skilt laget av frittstdende bokstaver eller
lignende som plasseres pa gesims. Pa fredede eller bevaringsverdige bygninger gis
ikke noe unntak.

Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere bebyggel se og milja.
Plasseringen skal ikke vaare til hinder for ferdselen.

Falgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt
- Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger
- Reklame pa markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo
- Losfotreklame somer til hinder for allmenn ferdsel eller er til visuell senanse
i landskaps- eller bybildet.

Markiser skal avgrensestil der eller vindusapninger.

§ 4.6 Parkering (jf PBL § 11-9 nr. 5)

Med mindre det kan dokumenteres et annet behov skal det for nye utbyggingsprosjekter
avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til f@gende bestemmel ser:
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Arealformal Grunnlag | Antall bilplasser Antall Antall
innenfor byomradet | biloppstillings- sykkelplasser
plasser elersi
kommunen
Minimum Maksimum | Minimum | Maksimum
Bolig Per boenhet | 0,8 1 Min 2
Omsorgsbolig Per boenhet | 0,25 1 0,25 1 Min 1
Forretning Per 100m? 5 6 Min 3
BRA
K j gpesenter Per 100m? 25 3 Min 2
BRA
Kontor Per 100m’ 3 3 Min 3
BRA
I ndustri Per 100m? 0,5 Lesesi reguleringsplan
BRA
Lager Per 100m? 01 Lesesi reguleringsplan
BRA
Restaurant, Per 100m? 25 5 Min 2
forsamlingslokale | BRA
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

Parkeringsdekningen for andre forma enn det som er nevnt i tabellen |gses gjennom
reguleringsplan. For omrade O-9 gjelder egne parkeringsbestemmel ser for antall plasser for
personbil jf bestemmelse 5.1.3 c.

a. Minimum 10 % av parkeringsplassene skal tilpasses mennesker med nedsatt

bevegel sesevne, minimum en plass.

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

c. Ved utbygging til forretning- og serviceforma kan maksimalt 30 % av eiendommen

benyttes til parkering paterrengniva

d. Minst 25 % av sykkelplassene skal haoverbygg. Ved sykkelparkeringsplassi tilknytning
til offentlige bygg skal det vaare mulighet for lading av elektriske sykler.
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e. Krav til ladeinfrastruktur for ladbare biler (jr. PBL 8§ 11-9 nr. 3 og 4)

- | boligbygg med felles parkeringsanlegg skal minst 50 prosent av alle p-plassene i hvert
parkeringsanlegg ha fremlagt stram for lading.

- | andre bygg og anlegg med felles eller offentlig parkering skal minst 30 % av
parkeringsplassene ha fremlagt strem for lading, der minst 10 % skal haladepunkt far
det gis brukstillatel se.

Retningdinjer til § 4.6
I.  Plasseringen og fordelingen mellom parkeringsplasser for bil og sykkel skal vises som
del av utomhusplan eller situagonsplan. Dersom par keringskravet fravikes, skal det i
en parkeringsplan gjares rede for konsekvensene for omgivel sene og hvilke avbgtende
tiltak som gjennomferes. Dette ma ikke reduser e bevegel seshemmedes tilgang pa
parkeringsplasser.

ii. Parkering med ngdvendig mangvreringsareal skal |@ses pa egen tont eller pa
bod/garasje avsatt til formalet. Utenders fellesanlegg skal anlegges med grgntarealer
og beplantning.

iii.  Sykkelparkering kan anleggesi parkeringskjeller, paterreng eller i fellesbod.
Virksomheter skal ha lett tilgjengelige sykkel plasser for besgkende naar
inngangspartiet.

iv.  Sandarden pa ladepunkter skal vearei samsvar med kravspesifikasjonenei
kommunens strategi for ladeinfrastruktur.

8§ 4.7 Stey (jf. PBL 11-9 nr. 6)
a. Alletiltak skal planlegges slik at stayforholdene innenders og utenders tilfredsstiller
kravenei til enhver tid gjeldende lovverk.

b. Ved etablering av ny bebyggel se eller ved vesentlig endring av eksisterende bebyggelse
innenfor omrader markert i «Temakart Stay», skal det gjegres en naamere vurdering av
stay, og en dokumentasjon av tilstrekkelige tiltak. Vurderingene skal falge Retningslinjer
for stey i areaplanlegging (T1442).

Retningdinjer til §4.7
i. Dettillates stayfelsom arealbruk i gul steysone dersom bebyggelsen har en stille side
og tilgang til egnet uteplass med tilfredsstillende stayniva. Bebyggel sen skal
planlegges sik at en starst mulig andel oppholdsrom vil vende mot (og ha vindu mot)
stille side.

ii. | red steysone tillates ikke steyfal som arealbruk. Etablering av nye boliger kan likevel
vurderesi viktige fortettingsomrader langs hayver dig kollektivtrasé med steyniva
(Lgen) inntil 65 dBA ved fasade, dersom boenhetene er gjennomgaende og har en stille
side hvor uterom kan plasseres. Minst halvparten av rom for varig opphold og minst
ett soverom skal vende mot (og ha vindu mot) stille side.
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8 4.8 Luftkvalitet (jf. PBL 11-9 nr. 6)
a. Alletiltak skal planlegges dlik at luftkvaliteten innenders og utenders tilfredsstiller kravene
i til enhver tid gjeldende lovverk.

b. Det ma gjeres naamere utredning pa luftforurensing med tilhgrende avbatende tiltak ved
etablering av ny bebyggelse som er fglsom for luftforurensing eller ved vesentlig endring
av eksisterende bebyggel se som er fglsom for luftforurensing innenfor omrader pa
falgende veier:

- Ytterkant E6, 65 meter ut

- Ytterkant fv 109, 15 meter ut
- Ytterkant fv 118, 10 meter ut
- Ytterkant fv 111, 10 meter ut

Retningdlinjer til §4.8

Temakart Luftforurensing er utarbeidet etter retningslinjen for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging (T-1520). Det inneholder informasjon om luftforurensing i form av svevstav
(PM10) og nitrogendioksid (NO,) fra trafikk, vedfyring og industri. Kartet viser ikke
informagion omindustrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (SO,).

i. 1 redsone patemakart Luftsone skal det normalt ikke tillates arealbruk som er fglsom
for luftforurensning. Unntak kan bare skje i sentrale byomrader og andre viktige
fortettingsomrader, etter en helsefaglig vurdering.

ii.  Gul sone patemakart Luftsone er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet
med & tillate etablering av bebyggel se med bruksformal somer falsomt for
luftforurensning. | gul sone skal det legges vekt pa at uteoppholdsarealer far minimal
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom omradet ogsa er utsatt for stay
skal den totale belastningen vurderes.

§4.9 Grunnforhold (jf. PBL 11-9 nr. 6)

Ved etablering av ny bebyggelse eller ved vesentlig endring av eksisterende bebyggel se, samt
ved etablering av ny teknisk infrastruktur skal det gjeres en naamere vurdering av
grunnforhol dene og nedvendige avbgtende tiltak skal dokumenteres. VVurderingene skal falge
veileder for areal planlegging og byggesaksbehandling vedlegg A og B, utformet av NGI og
NVE og liggetil grunn for gjennomfering.

§4.10 Grunnforurensing (jf. PBL 11-9 nr. 6)
a. Alletiltak skal planlegges dlik at forurensing fra grunnen ikke kan fare til
helse- eller miljgskade.

b. Miljedirektoratets veiledere og databaser, samt «Temakart Grunnforurensing» skal
benyttes som grunnlag for & vurdere risiko for forurenset grunn.

c. | forkant av tiltak som medfaerer vesentlig terrenginngrep i forbindel se med nyetablering
eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO el ler |ekeplasser, skal det alltid
giennomfares undersgkel ser av grunnen.

Retningdinjer til §4.10
For undersgkelser av grunnen pa barnehager, bar neskoler/SFO og |ekeplasser skal
kommunensttil enhver tid gjeldende retningslinjer leggestil grunn.
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84.11. Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. PBL 11-9 nr. 3)

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

b. For sterre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i
Retningdlinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520, tilfredsstilles
giennom hele anleggsfasen. Det kan kreves at effekten av stevdempende tiltak
dokumenteres ved malinger bekostet av tiltakshaver.

8§ 4.12. Hayspenningsanlegg (jf. PBL 11-9 nr. 5)
a. Alletiltak ska planlegges slik at mennesker eksponeres for sa lave el ektromagnetiske felt
som praktisk mulig.

b. Ved nyetablering av bolig/fritidsbolig, institugoner, skole eller barnehage, eller ved
nyetablering av hgyspentanlegg, skal det dokumenteres at det i de bererte bygg ikke blir
magnetfelt over 0,4 uT (mikrotesla). Magnetfeltnivaet skal angis ut fra beregninger basert
pafakta om anlegget og dets forventede gjennomsnittlige strambel astning over aret.

c. Vedtiltak etter plan- og bygningslovens § 20 — 1 aog k), som kommer i bergring med
byggeforbudssonene pa temakartet «Byggegrense mot hayspentanlegg», skal det tas
kontakt med netteier for avklaring om evtuelle restriks oner.

d. Det er generelt byggeforbud innenfor 5 meter fra nettstagion og 6 meter fra kraftlinjer.
Hayspentanlegg omfatter hayspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

§ 4.13. Overvannshandtering (jf. PBL § 11-9 nr. 6)

a. Overvann skal fortrinnsvis tas hand om lokalt og dpent, dvs. gjennom infiltrasjon og
fordre@yning i grunnen og dpne vannveier, utdlipp til resipient eller pd annen méte utnyttes
som ressurs, sik at vannets naturlige kretslgp overholdes og naturens selvrensningsevne
utnyttes.

b. Bygninger og anlegg skal utformes dlik at naturlige flomveier sikres og tilstrekkelig
sikkerhet mot oversvemmel se oppnas.

¢. Kommunen kan ved utarbeidel se av reguleringsplan kreve at det framlegges en plan som
viser l@sning for handtering av overvann.

Retningdinjetil § 4.13.
i.  Overvannshandtering bar planlegges som et bruks- og opplevel seselement i
utearealer.

ii. Gardsplasser dler lignendetillatesikke steinlagt eller asfaltert dersom dette farer til
at overvann ledes ut i veien eller naboeiendommer .
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§ 4.14 Estetikk (jf. PBL § 11-9 nr. 6)

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

b. Ubebygd areal skal holdes ryddig ogi ordentlig stand. Kommunen kan forby lagring eller
annen bruk av dlikt areal, nar det etter kommunens skjann vil virke sterkt skjemmende eller
vagetil vesentlig ulempe for andre.

Retningdinjer til §4.14
Falgende generelle retningslinjer skal leggestil grunn ved utforming og saksbehandling av
tiltak.

i. Det skal gjagresen helhetlig vurdering av alle byggetiltak. | vurderingen skal innga
momenter som nag - og fjernvirkning, tilpassing kontra kontrastvirkning,
volumoppbygging, materialbruk og farger. | byggesgknaden kan det kreves at
forholdet til nabobebyggelse visesi tegning, 3D modell eller lignende.

ii. |sarbareomrader og/eller patomter somer saalig eksponert kan det kreves
utarbeidet egne tomte- og uteromsanalyser som skal godkjennes av kommunen og
legges til grunn ved utbygging. Med sarbare omrader menes f.eks. naahet til
bevaringsverdige kulturminner, omrader med biol ogisk mangfold og omrader hvor
landskapshensyn er av stor viktighet.

iii.  Der tiltak bryter med eksisterende byggeskikk eller bebyggel sesstruktur, ma det
redegjares for hvordan tiltaket tilfarer nye kvaliteter og hvordan det til passes til
omradet.

iv.  Byggverk skal planlegges ut fra tomtens topografi og beskaffenhet. Sprengning og
store fyllinger/skjaaringer skal i hovedsak unngas.

8 4.15 Midlertidige og flyttbar e konstrukgoner og anlegg (jf. PBL § 11-9 nr. 6)
Innenfor forbudsgrense langs vann og vassdrag tillates ikke plassering av midlertidige og
flyttbare konstruksjoner og anlegg, herunder campingvogner, telt og lignende.

Unntatt fraforbudet er:
a. Plassering av campingvogner, telt og lignende pa omradet avsatt til campingplass.
b. Plassering av campingvogn pa bebygd boligeiendom
c. Telting som er tillatt etter friluftsloven.
d. Konstruksoner eller anlegg pa bygge- eller anleggstomt.
e. Konstruksoner eller anlegg som er ngdvendige for landbruket eller
fiskerinagringen.
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§ 4.16 Naturmangfold (jf. PBL 11-9 nr.6)
a. Vedtiltak som kan bergre interesser knyttet til naturmangfold skal det gjares en nsamere
vurdering av naturmangfoldet og avbgtende tiltak skal dokumenteres.

b. Prinsippenei naturmangfoldioven 88 8 til 12 med tilharende veileder skal leggestil grunn
ved behandling av saker som kan bergre interesser knyttet til naturmangfol det.
Vurderingene og vektleggingen av prinsippene skal fremga av saksutredningen.

Retningdlinjer til §4.16

| saker som kan ber gre naturmangfoldet, skal det innhentes kunnskap om hvilke naturverdier
somfinnesi omradet, og i hvilken grad disse kan bli pavirket av aktuelle tiltak. Som minimum
skal nettstedet Naturbasen.no brukes sominformasjonsgrunnlag. | tillegg ber ogsa lokale
databaser og kunnskapsmiljger leggestil grunn for beslutningen.

§4.17 Kulturlandskap og kulturmiljg (jf. PBL 8§ 11-9 nr. 6)

| omréder vist pa «Temakart kulturlandskap» tillates ikke tiltak som etter kommunens
vurdering vil komme i vesentlig konflikt med verdifullt kulturlandskap eller kulturmiljg. Det
skal fremga av saksutredningen hvordan eventuelle effekter pa landskap og kulturmilja er
vurdert og vektlagt.

§ 4.18 Kulturminner (jf. PBL § 11-9 nr.7)
a. For dletiltak som kan kommetil avirke inn pa automatisk fredede kulturminner, ma det
sekes kulturmyndighetene om tillatel se etter lov om kulturminner.

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

§84.19 Fjernvarme (jf. PBL 11-9 nr. 3)

a Alle nybygg over 200 m? samt alle bygninger over 200 m? som foretar hovedombygging
innenfor det til enhver tid gjel dende konsesjonsomrade, ma tilknyttes fjernvarmeanl egget.

b. Konsesonsomradet omfatter de omrader som til enhver tid er undergitt konsesjon i
medhold av energiloven.

c. Tilknytningsplikten gjelder ikke for oppfering av mindre tilbygg dersom hovedbygningen
var oppfert far omradet ble underlagt tilknytningsplikt til fjernvarmeanlegget.

d. Kommunen kan i spesielletilfeller, etter & hainnhentet uttalelse fra fjernvarmeanl eggets
eier, gi unntak til tilknytningsplikten dersom:
- Bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme
- Det foretas hovedombygging og en tilknytning til fjernvarmeanlegget vil medfare
uforholdsmessig store inngrep i bygningen
- Det av andre grunner vil vaare urimelig og uhensiktsmessig & kreve tilknytting.
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§ 4.20 Bydelssenter (jf. PBL § 11-9 nr. 5)

a. Bydelssentre skal utviklesinnenfor omrader markert som bestemmelsesomrade
Bydelssenter jf. «Temakart Bydelssenter Gralum» og «Temakart Bydelssenter Borgens.

b. Etablering av ny bebyggelse skal ved lokalisering og utforming bidratil god og helhetlig
stedsutvikling, samt bidratil & bygge oppunder omradets tilgjengelighet, attraktivitet og
struktur. Nye etableringer ma ikke belaste tilgrensende boligomrader med vesentlig trafikk,
stay eller andre miljgbel astninger.

c. Bydelssentre kan ha hgy area utnyttel se og tydelige senterfunksjoner. Bydel ssentrene skal
samlokalisere boliger, varehandel og andre servicefunksioner. Handels- og serviceomradet
skal lokaliseres sentralt og innenfor bestemmel sesomradet.

Retningdinjefor § 4.20
a. Bydelssentre skal ha konsentrert bebyggel se og god tilknytning til kollektivtransport.
Bebyggelsen i senteromradene skal utformes som gode rammer for gater og plasser.
Det skal legges stor vekt pa trafikksikkerhet i og omkring senterne. Tilgjengelighet for
gaende og syklende skal prioriteres. Uterom skal vaare universelt utformet og
oppar beides med hay standard pa utforming og materialer.

b. Bebyggelse for handel og publikumsrettet service skal utformes med utadrettet fasade
og funksgioner i hovedetasjer. Farste etasje skal forbeholdes handel og publikumsrettet
service.

c. Innenfor omrader angitt som bestemmel sesomrade bydel ssenter, tillates ikke
ytterligere forretningsareal utover det somfinnesi dag. Arealet er oppgitt i felgende
tabell:

Bydelssenter | Maksimalt forretningsareal totalt innenfor bydelsenteromradet (BRA)

Borgen 21102 m?

Gralum 7 645 m?

8§ 4.21 Flomfare (jf. PBL § 11-9 pkt 6)
a. Bygninger og anlegg ved flomveier skal utformes og plasseres dlik at tilstrekkelig
sikkerhet oppnas. «Temakart Flom» og NVE’ s rapport nr. 7 2006 skal leggestil grunn
ved vurdering av ny bebyggelse.

b. Dersom reguleringsplaner eller tiltak etter plan- og bygningsloven § 20 — 1 bergrer
omrader med fare for flom, eller vil skape nye flomveier som fglge av planlagt
utbygging, skal konsekvenser kartlegges. Plassering av bygninger og anlegg skal sikre
at flomveier ivaretas og at tilstrekkelig sikkerhet oppnas.

c. Vurdering av konsekvenser og behov for risikoreduserende tiltak utredes etter de til
enhver tid gjeldende retningdlinjer for flom i areaplaner.
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d. Ny bebyggelse eller vesentlig endring av eksisterende bebyggel se innenfor
byggeomradene pa Hasle, Hafslundsgy, Opsund og Kurland er ikke tillatt langs
Glomma Lavere enn kote 31 meter over havet.

e. Ny bebyggelse eller vesentlig endring av eksisterende bebyggel se nedstrems
Sarpsfossen er ikke tillatt langs Glomma og Visterflo lavere enn kote 3 meter over
havet

f. Forbudet gjelder ikke dersom det foreligger nearmere vurdering av flomfaren og
dokumentasjon av tilstrekkelige flomsikringstiltak.

Retningdlinjetil §4.21
Kotehgyden males p& overkant av laveste gulv

§ 4.22 Gregnnstruktur (jf PBL 8§ 11-9 pkt. 6)

a. Vedlagte «Temakart Grgnnstruktur» skal ligge til grunn ved vurdering av tiltak innenfor
byomradet. Omrader med hay verdi skal i utgangspunktet ikke bebygges. Ved starre
utbygging og regulering innenfor verdisatte omrader i «temakart Grennstruktur» skal det
dokumenteres hvilke virkninger og konsekvenser tiltaket far for grennstrukturinteressen,
0g vurderes om det skal settes krav om avbgtende tiltak.

b. Langs alle vassdrag med arssikker vannfering, inklusive elver, bekker, vann og tjern, skal
det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig vegetagonsbelte som ivaretar viktige
okol ogiske funksjoner, motvirker eroson og tjener flomsikring og friluftslivet.

§ 4.23 Miljgoppfalging og overvaking (jf PBL § 11-9 pkt. 8)

Ved regulering av utbyggingsprosjekter med mer enn 15 000 m? BRA skal det utarbeides et
retningsgivende kvalitetsprogram for milj@ og energi for godkjenning av Sarpsborg
kommune.

Retningdinjefor § 4.23

Kvalitetsprogrammet bar redegjare for prosjektets miljaprofil med hensyn pa transport,
energibruk, utslipp, stay, luft, avfall, arealbruk, materialvalg og massehandtering, samt
oppfelging giennom alle ledd frem til gjennomfering.
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§5BESTEMMELSER KNYTTET AREALFORMAL (jf. PBL §§ 11-9 og 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 ndvaarende og
fremtidig boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, kjgpesenter, forretning, bebyggel se for offentlig
eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning, naeringsbebyggel se,
idrettsanlegg, andre typer anlegg, uteoppholdsarealer, grav- og urnelunder.

a | omrader som paplankartet er markert som eksisterende omrader for bebyggelse og
anlegg, er formalet ikke uttgmmende. Formalet inkluderer bl.a. |ekeplasser, sma
friomrader, plasstil renovasjon, serviceinstitugioner, infrastruktur og areal bruksfunksjoner
som er en funksjonell del av byggeomradet.

b. Ved regulering eller sgknad om tillatel se kan kommunen kreve utomhusplan for
disponering av byggetomta i fastsatt malestokk. Denne skal vise bade eksisterende og
planlagt terreng for eééendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt bruk og
opparbeidelse av utearea ene.

Retningdinjetil 5.1
Utomhusplanen bar vise:
i. Omsgkt tiltak og eventuell eksi sterende bebyggel se pa eiendommen.
Ii. Eksisterende og planlagt terrengtilpasning mot naboeiendommene.
iii. Gangareal, uteoppholdsareal, lekearealer og annen disponering av ubebygde arealer.
iv. Adkomster.
v. Parkeringsareal og snuplass pa egen grunn.
vi. Eksisterendetraa som skal bevares/felles og ny vegetasjon.
vii. Gjerder, stettemurer, levegger/stayskjermer og andre konstruksjoner.
viii. Renovagonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med renovasjonsk]aretay.
ix. Handtering av overvann.
Der kommunen finner det ngdvendig vil det kunne kreves ytterligere dokumentason.

§5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.

PBL §11-9nr. 509 § 11-10)

a. | reguleringsplaner kan boligtyper og boligstarrelser fastsettes for a kunne tilby et bredt
spekter av boligtyper og boligsterrelser. Befolkning- og levekarsdata skal leggestil grunn
ved vurdering av boligsammensetning.

b. Garagers mgne- og gesimshgyde skal ikke overstige5mog 3,5m

c. Plassering av ny bebyggelse skal vaae i harmoni med eksisterende bebyggel se hva angér
avstand fra kommunal vei med mindre det gér pa bekostning av trafikksikkerheten. |
omrader uten tydelig struktur skal bebyggel sen ikke plasseres narmere veikant enn 5 m.
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d. Bebyggelse herunder garasjer og stettemurer, maikke plasseres narmere offentlig vann-
eller avlgpsledning enn 4 meter. Naamere plassering enn 4 meter kan godkjennes av
kommunen under forutsetning av at det foretas nadvendige sikringstiltak.

Retningdinjer til §5.1.1
Det ber planlegges for noen starre og familievennlige boliger pa bakkeplani alle starre
utbyggingsprosjekter.
Retningsgivende tetthet jf soner i «Temakart Planprinsipper»;
* 4 —10 boenheter pr. daa innenfor bysonen pa utsiden av
sentrumsplanavgrensingen
* 4 -7 boenheter pr. daa langs hayverdige kollektivakser (avstand 500 m)
* 2 —6boenheter pr. daai kollektivsonen

§5.1.1.2 Minste uteoppholdsareal (MUA) (jf. PBL § 11-9 nr. 5 0g § 11-10)

| nye reguleringsplaner og ved oppfaring av nye boenheter skal det opparbeides
uteoppholdsareal i henhold til underliggende tabell. MUA skal fortrinnsvis opparbeides som
grannstruktur med plasstil ek og opphold. MUA skal ikke kunne brukestil parkering.

Bebyggel sestype MUA for felles opphold
Enebolig 150 m? per boenhet
Andre boligtyper 100 m? per boenhet
Leilighet/sekundagrbolig 50 m? per boenhet

§5.1.1.3 Omrader til lek og opphold (jf. PBL § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a. | nyereguleringsplaner og ved oppfaring av nye boenheter skal det gjares rede for
plassering av lekeareaer i henhold til underliggende tabell. Lekearealer kan innga som en
del av MUA, men skal ved regulering avsettes pa planen med eget formal; 1610 Lekeplass.

Sandlekeplass Naerlekeplass
For antall Maks avstand Min sterrelse For antall Maksavstand | Min starrelse
enheter enheter
5m‘/boenhet 10m*/enhet
5-25 50m Minimum 25-200 150m Minimum
150m? 500m’
Malgruppe: 0-5 . Malgruppe: 0-12 &r.
Krav: minimum sandkasse, benk og fast dekke Krav: minimum benk og 3 |lekeapparater.
for trehjulssykkel. Variert terreng.

b. Ved faare en 30 boenheter eller nar boligomradet ligger i spesielt vanskelig terreng med
darlige adkomstmuligheter, kan sandl ekeplass og naarlekeplass slds sammen. Avstandskrav
er maks 100 meter.

c. Ved boligprogekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til lekearealer fravikes,
men kravet til MUA ma overholdes.
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d. Falgende areal kan beregnes som uteoppholdsareal;
- Fellesoppholdsarealer
- Private hager
- Bakonger og (tak)terrasser

Retningdinjer til §5.1.1.3

i. Utearealene skal fortrinnsvis legges pa den delen av tomta med de beste solforholdene,
0g det skal vaae hensiktsmessig forhold mellom lengde og bredde.
ii. Arealer brattere enn 1.3 regnes ikke som uteoppholdsareal et eller lekeplass. Det samme
gjelder staybelastede omréader.
iii. Lekeplasser skal vaare skjermet mot biltrafikk, stay og forurensing.
iv. Lekeplasser skal fortrinnsvis etableresi tilknytning til eksisterende gregnnstruktur.
v. Verdifull vegetasion skal i sterst mulig grad bevares.

§5.1.2 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg
(f. PBL 8 11-9nr. 509 6 og § 11-10)

Det dpnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt til
eksisterende bebyggel se og anlegg.

Det dpnes ikke for fradeling av nye hyttetomter eller tilleggsared til eksisterende hytte-
eiendommer, som gj@r at disse kan vaare egnet for oppfering av ny hytte-enhet.

Bestemmelser om fritidsbebyggel sens starrelse plassering og form.

a) Det tillates to bygg patomta, men kun en bruksenhet. Bruksareal (BRA) matil sammen
ikke overstige 90 m2. Uthus /anneks maikke overstige 15 m2 BRA .Parkeringsplasser og
andre utvendige konstruksgjoner regnes ikke med i tomtas bruksareal (BRA).

b) Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m malt fra gjennomsnittlig eksisterende
terreng. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m mdlt fra gjennomsnittlig eksisterende
terreng. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal
gesims-/mgnehgyde ikke overstige 4 m. Maksimal fasadehgyde (bade mgne og gesims) i
eksponert retning mot vannet skal ikke overstige 5,5 m malt fra eksisterende terreng.

c) Gjenoppfering eller utvidelse av eksisterende bebyggel se skal ikke trekkes neamere
vannet. Fasadelengde i eksponert retning mot vannet skal ikke overstige 14 m.

d) Opparbeidet uteplass, terrasse eller veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m2. Av
dette kan inntil 10 m? vaae overbygd. Overbygd uteplass/terrasse/veranda skal ikke regnes
med i tomtas bruksareal (BRA).

€) Oppfaring av frittliggende terrasse/terasse tilnyttet uthus/anneks, opparbeidet uteplass,
gressplen og lignende tillates ikke.

f) Badestamp, svemmebasseng og lignende kan tillates som del av terrasse. Svammebasseng
pa fritidseiendommer tillates ikke tilknyttet offentlig nett. For andre eéiendommer ma det
foreligge utdlippstillatel se for avlgpsvannet.
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0) Innhegning av eilendommer, eller oppfering av gjerder, trapper og levegger er ikke tillatt.
Unntak fraforbudet mot gjerder kan gjeres der gjerder er nadvendige av sikkerhetsmessige
hensyn.

h) Det er ikketillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er enkel gangadkomst i maksimalt 1,5 m bredde.

i) Alletiltak etter plan- og bygningslovens 8§ 1-6 ferste ledd, skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillatesi
hovedsak ikke. Store fyllinger/skjaainger tillates ikke.

Retningdinjer til §5.1.2
i. Vedrivning av eksisterende og oppfaring av nybygg/tilbygg fritidsbebyggel se skal det
legges vekt pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggel se.
Sedlig vegetagon skal i sterst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal
leggestil grunn for vurdering om ny bebyggel se kan gis samme plassering somtidligere.

ii. | saker som gjelder innpassing av vatrom som falge av innlegging av ny
kommunal/for skriftsmessig VA-l@sning kan det vurderes dispensasion for inntil 5 n?
BRA ut over begrensningen satti § 5.1.2.

iii. Med opparbeidet uteplass, terrasse eller veranda tilknyttet hytte menes oppar beidede
uteoppholdsarealer forbundet til hytte, eller forbundet til hytte med gangbane pa inntil 5
meter lengde. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med som overbygd terrasse.

iv. Unntak fra forbud mot trapper kan gjares for mindre, terrengtil passede trapper eller
trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst. God material bruk,
utforming og fargesetting skal vektlegges.

v. Unntaket gjelder ogsa for andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst.
Gangadkomst skal ikke asfalteres.

vi. Der det allerede er flere hytteenheter pa en eiendom gjelder bestemmel sene for hver
enkelt hytteenhet.

vii. For sgknad om arealutvidel se av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det paregnes
et krav omreduksion i bygningsantall.

§5.1.3 Offentlig eller privat tjenesteyting innenfor omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg (jf. PBL 8§ 11-9 pkt. 5 0g 6 og § 11-10)

a. Skoleanlegg og starre barnehager skal tilrettelegges som lokal meteplass, for eksempel for
kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i naarmiljaet.
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Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse
skal lokaliseres med trafikksikker gangvel til/fra skolen og fortrinnsvis dlik at det blir reell
gangavstand.

Innenfor omrade O-9 skal det leggestil rette for sykehusrelatert nagring. Det skal
innarbei des bestemmel ser om maks 60 % parkeringsdekning for privatbil. Gjennom
regulering av omradet ma det innarbeides rekkef@lgekrav patiltak som sikrer at faunaen
far gode vilkar og ledes utenom 0-9 og sykehusomradet.

§ 5.1.4. Neeringsbebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf PBL §
11-9 pkt. 5 0g 6 og § 11-10)

a

Naaringsvirksomhet skal i utgangspunktet lokaliseresi samsvar med malsetting om rett
virksomhet parett sted.

Naaingsvirksomhet skal primaat byggesi omradet med underformal knyttet til
nagringsbebyggel se. Det kan bygges nearingsvirksomhet pa arealer avsatt til andre
byggeformal, der det lar seg forene med omgivel sene.

| utarbeidelsen av reguleringsplaner for omréder til underformdlene kjgpesenter og
nagringsbebyggel se skal det leggestil rette for en minimum utnyttelse av omrédene
tilsvarende BY A 75 %.

Innenfor omrade N — 4 Grdlum/Bjgrnstad tillates ikke underformd 1310 (kontor), 1320
(hotell og overnatting), 1330 (bevertning) og 1390 (messehall og konferansesenter).
Bebyggelse og virksomhet skal hensynta eksisterende boligbebyggel se mot vest, saalig
med hensyn pa stay og trafikk.

Innenfor omréde BA — N1 Eidet kan det bare leggestil rette for virksomhet som innordner
seg landskapet og kulturmiljget. Omradet skal utviklestil kultur- og naturbasert
naaringsutvikling der hovedfokuset skal vaare undervisning. Det tillates ikke
trafikkgenererende virksomheter.

Innenfor omréde BA — N2 kan det bare leggestil rette for kulturbasert naaringsutvikling.

Retningdinjetil §5.1.4

Arbeids- og/eller besgksintensive virksomheter skal lokaliseresi omrader med god
tilgjengelighet for fotgjengere og god kollektivdekning, fortrinnsvis innenfor sentrum.

Kontor kan ogsa lokaliseresi omrader med god kollektivtilgang jf. Gralum og
Bjarnstad. Unntaket er nytt naeringsomrade N-4 GralunvBjernstad jf bestemmel sens
punkt d.

Naaringsomrader med god tilgjengelighet for bil og darlig kollektivtilgjengelighet,
forbeholdes industrivirksomhet med tilherende lager.
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§5.1.4.1 Kjgpesenter (jf. PBL 8§ 11-9 pkt. 50g 6 og § 11-10)

Kjepesentramed et bruksareal p& mer enn 3000m?kan bare etableres eller utvidesi omréder
som er spesielt utpekt i fylkesplan/fylkesdel plan og avklart i kommuneplanens arealdel.

a  Avlastningsomrader for handel som ikke passer inn i bysentrene er avgrenset pa plankartet
med formal «Kjgpesenter». Her kan det bygges sentre med bruksareal mer enn 3000m?>.
Disse omradene skal benyttestil plasskrevende varer —dvstil trelast/byggevarer,
gartneri/hagesentre, biler/motorkjaretay, hvitevarer og mabler.

b. Sterre anlegg for kulturformidling (herunder kino) tillatesikkei tilknytning til bilbaserte
kjgpesentre.

Retningdinjer til §5.1.4.1
i. Med kjgpesenter forstas detaljhandel i bygningsmessige enheter og
bygningskomplekser som etableres, drives eller fremstar som en enhet, samt utsalg
som krever kunde- €ller medlemskort for & fa adgang. | kjgpesenter foregar alle salg
av alle typer varer direktetil forbruker, det vil si at dagligvarehandel og faghandel,
inklusive plasskrevende varer. Som kjgpesenter regnes ogsa handel svirksomhet
lokalisert i flere enheter innenfor et omrade.

ii.  Med bruksareal forstas fellesareal og |eietakers bruksareal som bestar av salgsflate,
lagerlokale, spiserom/ kantine, kontor og eventuelle fellesarealer. Arealer til tjenester
som bank, post, vinmonopol, apotek og lignende skal regnes med i bruksareal et.
Arealer for gvrig, som benyttes til andre formal enn detaljhandel (f.eks. kontorer som
ikke er en del av detaljhandelen, boliger, offentlige kultur- og fritidsformal, lege- og
tannlegevirksomhet), skal ikke regnes med i bruksarealet.

iii. Eksempler pa vareslag somer underlagt forbudet i aviastningsomradene:
Dagligvarer/matbutikker, klesforretninger, bokhandlere, parfymerier, salg av mindre
elektroniske varer, kiosker, isenkram/ jernvarehandlere, utstyrsforretninger.

§5.1.5 Deponi innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf PBL § 11-9 pkt. 5 0g 6
og § 11-10)

Ved behandling av sgknad 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 deponeringsrekkef gl ge, deponeringsmengde, driftsvel og transport til/fra deponiomrade,
eventuell gjenvinning og/eller mellomlagring av masser samt tilbakef aring/etterbruk.
Landskapsplanen skal blant annet vise terrengformer/-profiler, beplanting underveis og etter
endt deponering av omradet. Driftsplanen skal godkjennes av kommunen og ligge til grunn
for realisering og gjennomfering
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Retningdinjer til §5.1.5
i.  Massedeponier skal i hovedsak lokaliserestil tidligere eller eksisterende
masseuttak.

ii.  Massedeponier leggestil steder i terrenget der de gir minst forandringer i det
naturlige landskapsbildet, og der de kan tilpasses omkringliggende arealer pa en
tilfredsstillende mate.

iii.  Ved anlegging av renmassedeponi er det spesielt viktig a ta hensyn til naaliggende
bebyggel se og virksomhet nar det gjelder stev, stay, trafikk og rystelser fra
virksomheten.

iv.  Deponiomradet skal sikres mot ulovlig deponering av avfall.

§5.2 Idrettsanlegg (jf. PBL 8 11-9 pkt. 509 6 og § 11 — 10)

Detaljregulering av omrade | — 1 Travbane Kalnes skal sikre at travbaneanlegget utviklestil et
anlegg med samme type bruk som eksisterende K alabane pa Borgen. Utviklingav | —1
forutsetter at eksisterende K alabane pa Borgen utnyttes til boligformal.

§5.3. Gregnnstruktur (jf. PBL 8§ 11-9 pkt. 5 0og 6 og § 11-10)
Grannstruktur er arealer som inngar i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.

Sammenhengende grentdrag, grenne lunger, turveier og omrader for lek og rekreasjon skal
ivaretas og styrkes. Minimumsbredde pa turdrag og korridorer bar vaae 30 meter.

8 5.4. LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse, (jf. 11-11)
a | omrader avsatt til LNF-areal for spredt bolig-, fritids-, eller naringsbebyggel se till ates
tiltak som er nadvendig i forbindelse med tradisonell jord-, skog-, og utmarksnaaing.

b. Med unntak frakarboliger er det ikke tillatt & etablere nye boenheter eller nye
fritidsboliger. Nye karboliger tillates bare der det etter kommunens vurdering ikke er tvil
om det driftsmessige behovet.

c. | LNF-omrader er deling av grunneiendom ikke tillatt. Unntak er fradeling til uendret bruk
og fradeling til landbruksforma. Unntaket gjelder ogsa fradeling av arealer med marginal
betydning, dersom disse ikke beslaglegger dyrket/dyrkbar mark, eller er i strid med viktige
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

d. Mindretilretteleggingstiltak for fritidsbruk og friluftsliv tillates under forutsetning av at
tiltaket ikke beslaglegger dyrket mark, eller er i strid med andre viktige landbruks-, natur-
eller friluftsinteresser.

e. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE er tillatt dersom de ikke er i konflikt
med viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser. Patilsvarende betingelser er
etablering av stikkledninger for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg tillatt.
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Retningdlinjer til §5.4

Ved vurderingen av det driftsmessige behovet for oppfaring av ny karbolig, skal det
legges avgjerende vekt pa om planlagt drift kan gjennomfares uten at det bosettes
flere mennesker pa eiendommen.

Oppfaring av karbolig er kun aktuelt & vurdere i forbindelse med gjennomfering av
generagjonsskifte

Masseuttak tillates kun i det omfang som er ngdvendig i forbindelse med bygging
eller vedlikehold av enkeltanlegg for landbruksvei

iv.  Planering eller massedeponi tillates kun nar det forflyttes masse som berarer et areal

painntil 1 dekar

§5.4.1 Bestemmelser for landbruksbebyggelse, (jf. PBL § 11-11 nr.1)

a

g.

Nye driftsbygninger og konstrukgjoner i landbruket skal dimengoneresi samsvar med
faktiske, driftsmessige behov. Behovet skal kunne dokumenteres.

Driftsbygninger tillates oppfart med bebygd areal (BYA) p&inntil 1000 m?. Dette omfatter
ogsa tilbygg dersom bygningens totale areal inkludert tilbygg ikke overstiger 1000 m?
BYA.

Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og utearea i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 1000 m?,

Landbruksbebyggel sens mgnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
planert terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er starste tillatte total hgyde 15 m.

Ny landbruksbebyggel se inklusive vaningshus og karbolig skal plasseresi direkte
tilknytning til gardstun og utformesi trad med lokal byggeskikk. Dersom kommunen
vurderer gnsket lokalisering til ikke avaae forsvarlig ut frajordvernhensyn og/eller bo- og
driftsmessige forhold, kan kommunen kreve annen plassering.

Ny bygning i skog- eller utmarksnaaring kan lokaliseres utenfor tunet, dersom dette er
naturlig av hensyn til bygningens funksjon, og lokaliseringen ikke er i strid med viktige
landbruk-, natur- eller friluftslivsinteresser.

Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tillatt.

§ 5.4.2 Bestemmelser for boliger i LNF-omréader (jf. PBL § 11-11 nr. 1 og 2)

a

For eksisterende boliger kan det etter behandling av enkeltvise sgknader, tillates oppfart
mindre bygg og pabygg til eksisterende boenhet og mindre frittliggende boder/garasjer
inntil 50 m2 BY A pa bebygd eiendom Bod/garasje skal kun vaae en etasie og ha
maksimalt BY A 50 m? og mene- og gesimshayde skal ikke overstige 5 m og 3,5 m.

Plassering av ny bebyggelse skal vaare i harmoni med eksisterende bebyggel se hva angér
avstand frakommunal vei med mindre det gar pa bekostning av trafikksikkerheten. |
omréder uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres naamere veikant enn 5 m.
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Bebyggel se herunder garasier og stettemurer, maikke plasseres neamere offentlig vann-
eller avlgpsledning enn 4 meter. Naamere plassering enn 4 meter kan godkjennes av
kommunen under forutsetning av at det foretas nadvendige sikringstiltak.

Retningdlinjer til §5.4.2
Boligeiendommer bgr som hovedregel ikke veare/bli sterre enn 2 daa.

§ 5.4.3 Bestemmelser for fritidsboliger i LNF-omrader (jf. PBL § 11-11 nr. 1 og 2)

a)

b)

f)

9)

h)

Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Bruksareal (BRA) matil sammen
ikke overstige 90 m2. Uthus /anneks maikke overstige 15 m2 BRA .Parkeringsplasser og
andre utvendige konstruksjoner regnes ikke med i tomtas bruksareal (BRA).

Bebyggel sens manehgyde ska ikke overstige 5 m malt fra gjennomsnittlig eksisterende
terreng. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m malt fra gjennomsnittlig eksisterende
terreng. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal
gesims-/manehgyde ikke overstige 4 m. Maksimal fasadehayde (bade mgne og gesims) i
eksponert retning mot vannet skal ikke overstige 5,5 m malt fra eksisterende terreng.

Gjenoppfaring eller utvidelse av eksisterende bebyggel se skal ikke trekkes nsarmere
vannet. Fasadelengde i eksponert retning mot vannet skal ikke overstige 14 m.

Opparbeidet uteplass, terrasse eller veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m2. Av
dette kan inntil 10 m?2 vaae overbygd. Overbygd uteplass/terrasse/veranda skal ikke regnes
med i tomtas bruksareal (BRA).

Oppfering av frittliggende terrasse/terasse tilknyttet uthus/aneks, opparbeidet uteplass,
gressplen og lignendettillates ikke.

Badestamp, svemmebasseng og lignende kan tillates som del av terrasse. Svgmmebasseng
pa fritidseiendommer tillates ikke tilknyttet offentlig nett. For andre eiendommer ma det
foreligge utdippstillatel se for avlgpsvannet.

Innhegning av eiendommer, €ller oppfering av gjerder, trapper og frittstaende levegger er
ikke tillatt. Unntak fraforbudet mot gjerder kan gjeres der gjerder er nadvendige av
sikkerhetsmessige hensyn.

Det er ikke tillatt a utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er enkel gangadkomst i maksimalt 1,5 m bredde.

Alletiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6 farste ledd, skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillatesi
hovedsak ikke. Store fyllinger/skjaainger tillates ikke.

Retningdinjer til §5.4.3.

Ved rivning av eksisterende og oppfering av nybygg/tilbygg fritidsbebyggel se skal det
legges vekt pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og
nabobebyggelse. Stedlig vegetagion skal i starst mulig utstrekning bevares. Hensynet til
disse forhold skal leggestil grunn for vurdering om ny bebyggel se kan gis samme
plassering somtidligere.
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ii. | saker som gjelder innpassing av vatrom som felge av innlegging av ny
kommunal/for skriftsmessig VA-1gsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 nm?
BRA ut over begrensningen satti 8§ 5.1.2.

iii.  Med opparbeidet uteplass, terrasse eller veranda tilknyttet hytte menes opparbeidede
uteoppholdsarealer forbundet til hytte, eller forbundet til hytte med gangbane pa inntil
5 meter lengde. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med som over bygd
terrasse.

iv.  Unntak fra forbud mot trapper kan gjeres for mindre, terrengtilpassede trapper eller
trinn i terrenget som er nadvendig for en god gangadkomst. God material bruk,
utforming og fargesetting skal vektlegges.

v.  Unntaket gjelder ogsa for andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst.
Gangadkomst skal ikke asfalteres.

vi.  Der det allerede er flere hytteenheter pa en eiendom gjelder bestemmel sene for hver
enkelt hytteenhet.

vii.  For sgknad om arealutvidel se av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det
paregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

§ 5.4.4 Bestemmelser for naeringsvirksomhet i LNF-omrader, (jf. PBL § 11-11 nr. 1 og 2)
a. Nagingsvirksomhet som ikke faller inn under landbruksbegrepet tillates dersom:
1. virksomheten kan innpassesi eksisterende bygninger og/eller pa egnede areal er
utenders.
2. virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er ngdvendige
for landbruksdriften.
3. virksomheten ikke krever omdisponering av dyrket/dyrkbar mark eller
vesentlig ombygging av bygninger.

b. Arealer og bygninger som brukestil nagringsvirksomhet som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunnelendommen.

c. Ny virksomhet ska ikke tilfare vesentlig bel astning pa omgivelsene.
Retningdinjer til §5.4.4
i.  Negingsvirksomhet somikke faller inn under landbruksbegrepet skal ikke syssel sette

mer enn 5 &rsverk per driftsenhet.

ii. For &avgjare omen naaingsvirksomhet faller inn under landbruksbegrepet skal
T-1443 Plan- og bygningsloven og Landbruk pluss leggestil grunn.
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8 5.5Bruk og vern av vann og vassdrag (jf. PBL § 11-11 pkt. 3 0g 5)
a) Tiltak i vann og vassdrag som hindrer allmenhetens rett til ferdsel er ikke tillatt.

b) | vann og vassdrag kan graving, mudring, utfylling og andre tiltak som kan endre
omrédets naturverdi eller friluftsverdi baretillates med hjemmel i godkjent

reguleringsplan.

c) Nye bayer og moringer tillates kun innenfor omrader avsatt til smabathavn.



