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Innledning

Kommuneplanens bestemmelser og kart er juridisk bindende og skal fglge opp
malsetninger og strategier for utviklingen og forvaltningen av arealene i As
kommune.

Kommuneplanens arealdel bestar av plankart, bestemmelser og retningslinjer
samt en planbeskrivelse.

Retningslinjene er ikke selvstendig hjemmelsgrunnlag for vedtak men
retningsgivende ved kommunens saksbehandling. Retningslinjene er angitt med
grgnn bakgrunn.

Planbeskrivelsen viser formalet med kommuneplanens arealdel, hvilke endringer
som er gjort i planbestemmelsene for a fglge opp dette formalet samt
virkningene planen har for miljg og samfunn.



1. Forholdet til gjeldende
reguleringsplaner og formals-
bestemmelser

8§ 1 Forholdet til reguleringsplaner
(pbl. § 1-5)

8§ 1.1 Motstrid og utfylling

Ved motstrid gjelder juridisk bindende reguleringsplaner vedtatt fgr
kommuneplanens arealdel, foran denne planen. Dette gjelder ikke for
reguleringsplanene listet opp i § 1.2. Der det ikke er motstrid skal bestemmelser
og retningslinjer supplere gjeldende reguleringsplaner.

§ 1.2 Eldre reguleringsplaner

Kommuneplanens bestemmelser gar foran bestemmelsene i reguleringsplanene
listet opp nedenfor. Plankartet til disse bestemmelsene gjelder fortsatt.

Sentralholtet

Idrettsanlegg i Aschjemskogen
Kajaomradet

Leirofeltet

Dysterskogen

Sgndre Moer og Brekke skog
Aschjemskogen 2
Vestnebba

Rustad skog

Del av Dysterskogen

Landads skog

Del av Kajajordet

Del av Rustad skog
Sgrasteigen

Sporret

Nygardsasen

Dysterlia - endring
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§ 1.3 Planer med brutto utnyttelsesgrad

Bestemmelser i gjeldende reguleringsplaner om brutto utnyttelsesgrad
erstattes av kommuneplanens bestemmelser om utnyttelsesgrad, jf. § 19.3.



2. Generelle bestemmelser

8§ 2 Folkehelse
(pbl. § 1-1)

Reguleringsplaner og byggesaker skal bidra til 8 fremme god folkehelse. Forslag
til requleringsplaner skal redegjgre for virkninger for folkehelse i planomradet.

Retningslinje:

Virkemidler for § fremme folkehelsen kan blant annet veere universell utforming,
miljofaktorer som stgy og luftkvalitet, andre helsefremmende faktorer som
tilgang til grontarealer, tilrettelegging for fysisk aktivitet og solforhold,
kriminalitets- og ulykkesforebyggende tiltak for § utjevne sosiale helseforskjeller
som sosiale mgteplasser.

8§ 3 Universell utforming
(pbl. §§ 1-1 0g 11-9 nr. 5)

§ 3.1 Dokumentasjonskrav

I forslag til reguleringsplaner og i byggesgknader etter pbl. § 20-1 og 20-2 skal
det redegjgres for hvordan universell utforming er ivaretatt.

§ 3.2 Bolig

I forslag til reguleringsplaner og byggesgknader der det er relevant skal

e minst 25 % av nye boenheter vaere tilgjengelige ved at alle
hovedfunksjoner er pa inngangsplanet.

e minst 25 % av nye boenheter bygges pa en slik mate at de med enkle
grep kan gjgres tilgjengelige hvis behovet oppstar.

Tilgjengelige boenheter fordeles likt pa alle ulike boligtyper. Andelskravet skal
oppfylles for hvert byggetrinn.

Ved feltutbygging med leilighetsbygg uten krav om heis og ved
smahusbebyggelse skal gangatkomster til felles utearealer oppfylle krav til
universell utforming.

Retningslinje:

Nye boliger bar planlegges med alle hovedfunksjoner pd inngangsplanet.

§ 3.3 Utearealer og friluftsanlegg

Gang- og sykkelveier skal ha slakest mulig stigning.



Universell utforming skal ivaretas ved etablering og oppgradering av fortau,
gangveier og holdeplasser i boligomrader.

Friluftsanlegg, lgyper og turveier skal dersom mulig ha universell utforming.

Ved stgrre friluftsanlegg skal det vaere HC-toaletter.

§ 3.4 Kulturbygg, idrettsanlegg, offentlig bygninger og kulturminner

Kulturbygg, idrettsanlegg og offentlige bygninger skal vaere universelt utformet
og ha minst 5 % sitteplasser for mennesker med nedsatt funksjonsevne fordelt
pa flere steder i lokalet. HC-plassene skal ha kort og hensiktsmessig atkomst til
HC-toalett.

Ved istandsetting av kulturminner som er tilgjengelig for publikum, skal kravene
til universell utforming oppfylles uten & forringe verneverdien.

§ 4 Plankrav
(pbl. § 11-9 nr. 1)

§ 4.1 Krav om reguleringsplan

I omrader avsatt til bebyggelse og anlegg skal det utarbeides reguleringsplan fgr
det kan gjennomfgres tiltak som nevnt i pbl. §§ 20-1. Dette gjelder ogsa for
omrader der det skal deponeres sng.

§ 5 Utbyggingsavtaler
(pbl. § 11-9 nr. 2, jf. kap. 17)

§ 5.1 Nar avtale kan inngas

Utbyggingsavtaler kan inngds nar en eller flere forutsetninger om avtaleinngaelse
er til stede.

§ 5.2 Geografisk virkeomrade

Utbyggingsavtaler kan inngas i hele kommunen. Utbyggingsavtaler forutsettes
inngatt ved stgrre utbygginger innenfor de prioriterte vekstomradene fastsatt i §
35 eller der det foreligger andre sezerlige grunner for at utbyggingsavtalen bgr
inngas, jf. § 5.3.

Ved utarbeiding av reguleringsplan for et stgrre omrade kan det fattes mer
spesifikke vedtak i henhold til pbl. § 17-2 nar dette gir bedre forutsigbarhet med
hensyn til utbygging innenfor planomradet.

§ 5.3 Avgrensning etter type tiltak

As kommune kan inngd utbyggingsavtale ndr utbygging forutsetter oppfgring
eller oppgradering av offentlige anlegg. Med offentlige anlegg menes teknisk og



blagrgnn infrastruktur som er vist som offentlig regulerte formal i reguleringsplan
og/eller som fglge av reguleringsbestemmelser.

§ 5.4 Avtalens innhold

Innholdet i en utbyggingsavtale kan omfatte alle typer tiltak som loven gir
adgang til etter pbl. § 17-3:

a. Krav i plan, jf. pbl. § 17-3 fgrste ledd.

En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen har gitt
bestemmelser om i kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan. Avtalen
kan inneholde utfyllende presiseringer og suppleringer av forhold som er
innenfor rammen av det planvedtaket omfatter.

b. Boligpolitiske tiltak, jf. pbl. § 17-3 andre ledd.

Avtalen kan ogsa regulere antallet boliger i et omrade, stgrste og minste
boligstgrrelse og naermere krav til bygningers utforming der det er
hensiktsmessig. Avtalen kan ogsa regulere at kommunen eller andre skal ha
fortrinnsrett til 8 kjgpe en andel av boligene til markedspris.

c. Ngdvendige tiltak for gjennomfgring av planen, jf. pbl. § 17-3 tredje ledd.
Videre kan avtalen ga ut pa at grunneier eller utbygger skal sikre
opparbeidelse eller opparbeide tiltak som er ngdvendige for gjennomfgringen
av reguleringsplaner. Slike tiltak ma sta i rimelig forhold til utbyggingens art
og omfang og kommunens bidrag til gjennomfgringen av planen og
forpliktelser etter avtalen. Kostnadene som belastes utbygger eller grunneier,
ma sta i forhold til den belastning den aktuelle utbygging pafgrer kommunen.

8§ 5.5 Hovedprinsipp for kostnadsfordeling

Som hovedregel skal utbyggerne innenfor et utbyggingsomrade selv baere alle
kostnader med tilrettelegging av ngdvendig teknisk og bladgrgnn infrastruktur.

Avtalen kan uansett gjelde forskuttering av kommunale tiltak som er ngdvendige
for gjiennomfgringen av reguleringsplanen.

§ 5.6 Vilkar knyttet til klima og miljg

I forbindelse med feltutbygging kan det inntas klausuler om ivaretakelse av klima
og miljg (klausulene er ikke uttgmmende):

a. Grgnn mobilitet
b. Ivaretakelse av stedegne arter og vegetasjon
c. Energikilder og energisystemer

§ 6 Rekkefglgekrav for nye utbyggingsomrader
(pbl. § 11-9 pkt. 4)

§ 6.1 Skolekapasitet

For det gis igangsettingstillatelse for utbygging av nye boligfelt med flere enn 10
boenheter skal tilstrekkelig skolekapasitet vaere etablert. Boligprogrammet



legges til grunn for skolekapasiteten.
§ 6.2 Tilrettelegging for kollektivtransport

Ved utbygging av nye boligfelt med flere enn 10 boenheter eller publikumsrettet
eller arbeidsintensiv neering, skal ngdvendige kollektivholdeplasser veere
opparbeidet eller sikret opparbeidet fgr igangsettingstillatelse gis.

8§ 6.3 Samfunnsservice og teknisk infrastruktur

Ved ny bebyggelse skal ngdvendig samfunnsservice og teknisk infrastruktur
opparbeides eller sikres opparbeidet fgr igangsettingstillatelse gis.

8§ 7 Krav til tekniske Igsninger
(pbl. § 11-9 nr. 3)

§ 7.1 Vann og avigp (VA)
(pbl. 8§ 11-9 nr. 3 og nr. 8, 18-1 annet ledd og 30-6)

Bygninger, konstruksjoner, anlegg og vesentlig terrenginngrep kan ikke
plasseres eller gjennomfgres naermere enn 4 meter fra kommunale vann- og
avlgpsledninger.

Ny og eksisterende fritidsbebyggelse skal tilknyttes offentlig vann- og avigpsnett
etter reglene i plan- og bygningsloven § 27-1 annet ledd og § 27-2 annet ledd.
Tilknytningsplikten gjelder for fritidsbebyggelse med innlagt vann.

Forslag til reguleringsplan skal inneholde rammeplan for vann og avlgp.
Rammeplanen skal vise prinsippl@gsning for vann, avlgp og overvann i omradet
samt sammenheng med eksisterende system.

8§ 7.2 Overvann, bekker og flom
a. Overvann, urbanflom

Overvann skal handteres lokalt og apent. Tretrinnsstrategi for
overvannshandtering med klimapaslag 50 % benyttes.

Vannets naturlige kretslgp skal opprettholdes og naturens evne til selvrensing
skal utnyttes. Det kan skje ved infiltrasjon og fordrgyning i grunnen, ved apne
vannveier, utslipp til resipient eller andre mater som utnytter vannet som
ressurs.

Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres slik at naturlige flomveier
bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas. Det skal avsettes areal
for nye flomveier som bergrer eksisterende slike.

I reguleringsplaner og byggesgknader skal det redegjgres for dette:

a. Identifisere og sikre arealer for overvannshandtering.
b. Hvordan handteringen av overvann og flomveier er Igst.



c. Etablere blagrgnne strukturer som vannspeil, regnbed, vegetasjon og
parkanlegg o.l. (jf. § 14.6).

I reguleringsplaner og byggesgknader skal det utfgres ROS-analyse som redegjgr
for hvordan avrenning og avrenningshastighet ikke gker som fglge av tiltaket.

b. Bekker og flom

Eksisterende bekkelgp skal holdes apne, og ved utarbeidelse av nye
reguleringsplaner skal gjendpning av lukkede bekkelgp vurderes.

I reguleringsplaner og byggesgknader der gjenapning av lukkede bekker er
aktuelt, skal det redegjgres for:

a. konsekvensene ved gjendpningen av lukkede bekker.
b. utforming og gjennomfgring av sikringstiltak for omkringliggende arealer,
bygninger og annen infrastruktur.

Retningslinje:

Bl§-gronn faktor eller tilsvarende metode tas i bruk som en del av arbeidet for §
sikre tilstrekkelige arealer for overvannsh8ndtering.

§ 7.3 Avfallshandtering

Avfallshdndtering skal fortrinnsvis skje med nedgravde Igsninger ved stgrre
utbygginger.

8§ 7.4 Fjernvarme
(pbl. §§ 11-9 nr. 3 og 27-5)

Nybygg, pabygg, tilbygg og hovedombygging med samlet areal over 1000 m?
BRA innenfor konsesjonsomradet skal tilknyttes fijernvarmeanlegg.
Tilknytningsplikten gjelder ogsa for arealer under 1000 m2 hvis arealet er del av
et fremtidig stgrre utbyggingsomrade.

Retningslinjer:

Fritak fra tilknytningsplikten kan vurderes der utbyggingen ikke utnytter
fjernvarmen p8 en god m&te gjennom hele 8ret.

For omr8der som fritas fra tilknytningsplikt jf. pbl. § 27-5, vurderes
nullutslippsigsninger.

8§ 7.5 Nettstasjoner

Nettstasjoner

o tillates oppfart ved fremfgring av strgm til eksisterende og godkjent
bebyggelse i LNF-omrader og i areal avsatt til bebyggelse.



e kan tillates oppfgrt utenfor regulerte byggegrenser.
¢ kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad.
o tillates oppfgrt inntil 1 meter fra eiendomsgrense.

Byggegrensen rundt nettstasjoner er 5 meter.
8§ 7.6 Krav til tekniske Igsninger for kommunale veier og avkjgrsler

Kommunale veier skal planlegges og bygges i henhold til den kommunale
veinormen.

Fremkommelighet for renovasjonskjgretgy (stor lastebil) og utrykningskjgretgy
skal sikres i reguleringsplan og byggesgknad.

I omrader avsatt til utbyggingsformal tillates det kun én avkjgrsel per
grunneiendom med mindre noe annet fremgar av reguleringsplan.

8§ 8 Parkering, sykkel og fremkommelighet
(pbl. § 11-9 nr. 5 og nr. 8)

§ 8.1 Parkering

Parkeringsdekning skal avklares i reguleringsplaner, og kommuneplanens
retningslinjer under legges til grunn.

For byggesaker hvor parkering ikke er avklart i reguleringsplan, skal
retningslinjene legges til grunn i vurdering av parkeringsdekning.

Retningslinjer:

e Det avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel etter tabellen under.

- Sone 1 omfatter omr&der 1 km fra As stasjon.

- Sone 2 omfatter omr8der mellom 1 og 2 km fra As stasjon og omr8der
innenfor utbyggingsgrensen for Solberg.

- Sone 3 omfatter omr&der utenfor utbyggingsgrensen i As og p8 Solberg.

Bebyggelsestype Bil Sykkel
Sone 1 Sone 2 Sone 3 Min
1-roms | Maks 0,2 Maks 0,3 Maks 1 1
Blokkbebyggelse, Min 0,1 Min 0,1 Min 0,3
per boenhet 2-roms | Maks 0,6 Maks 0,7 Maks 1 2
Min 0,2 Min 0,2 Min 0,3
3-roms | Maks 1,0 Maks 1,2 Maks 1,5 2,5
og mer | Min 0,3 Min 0,4 Min 0,5
Smahusbebyggelse, Maks 1,1 Maks 1,2 2
per boenhet Min 1 Min 1
Sekundeerleilighet 0,5 0,5 1 1
Studentboliger, Maks 0,1 Maks 0,1 Maks 0,1 1
per hybelenhet Min 0,03 Min 0,03 Min 0,03
Omsorgsboliger/sykehjem, Maks 0,8 Maks 0,9 Maks 1 Min 0,3




Bebyggelsestype Bil Sykkel
Sone 1 Sone 2 Sone 3 Min

per boenhet Min 0,2 Min 0,3 Min 0,3 per ansatt
Kontor, forretning og Maks 0,7 Maks 1,0 Maks 1,0 3
service per 100 m2 BRA Min 0,2 Min 0,3 Min 0,3
Kultur, per 100 m2 BRA Maks 0,5 Maks 0,5 Maks 0,5 2

Min 0,2 Min 0,2 Min 0,2
Annen naeringsbebyggelse, 0 Maks 0,9 Maks 1 1
jf. § 21, per 100 m2 BRA Min 0,3 Min 0,3
Hotell/overnatting, Maks 0,2 Maks 0,4 Maks 0,4 1,5
per 100 m2 BRA Min 0,1 Min 0,1 Min 0,1
Skole, undervisning Bestemmes i Bestemmes i Bestemmes i Bestemmes
Barnehage r-plan r-plan r-plan i r-plan

e Det skal avsettes gjesteparkeringsplasser for boligbebyggelse i tillegg til

parkeringsplassene angitt i tabellen over. Behov og endelig forslag til

gjesteparkering skal fastsettes i reguleringsplan.
e 59 av parkeringsplassene og minimum 1 plass og maksimalt 10 plasser skal
avsettes til personer med nedsatt funksjonsevne.
e Ved stgrre nye boligutbygginger med felles parkeringsanlegg skal det vaere

sikret tilstrekkelig stramtilforsel for lading av elbil til samtlige plasser.

e Ved storre nye boligutbygginger skal det opparbeides ladepunkt for el-biler p§
minst 50 % av parkeringsplassene. HC-plassene skal alltid opparbeides med

lademulighet.

e Det tillates inntil 10 % okning av maksimal parkeringskapasitet forutsatt at
disse plassene reserveres til former for bildelingssamarbeid.

e Parkeringsplasser for sykler og HC-kjoretgy skal veere lett tilgjengelig fra
inngangspartier, hovedsakelig i kortere avstand fra inngangspartier enn

bilparkering.

e Minimum 10 % av plassene for sykkelparkering skal dimensjoneres for

lastesykkel og familiesykkel. Det skal legges til rette for lading av elsykkel p&
10 % av sykkelparkeringsplassene.
e Minimum 50 % av sykkelparkeringen skal vaere under tak. Alle plassene skal
ha mulighet for tyverisikring.

§ 8.2 Fremkommelighet

I reguleringsplaner og byggesgknader skal det legges vekt pa god
fremkommelighet for gdende og syklende. Korte og trafikksikre gangforbindelser
til blant annet skole, barnehage, lokale tjenestetilbud og kollektivholdeplasser
skal ivaretas eller opparbeides. Eksisterende stier skal bevares, og det skal
spesielt legges vekt pa trdkk og snarveier som brukes som skoleveier. Det skal
0gsa sikres atkomst til turomrader.

I reguleringsplaner skal det legges til rette for fremkommelighet for

kollektivtransport.




I reguleringsplaner og byggesgknader for etablering av naeringsvirksomhet skal
trafikksikker og effektiv varelevering sikres. Varelevering skal fortrinnsvis skje pa
egen grunn, og krysningspunkter med syklende og gdende skal unngas.

I forslag til reguleringsplaner og byggesgknader skal det redegjgres for:

a. hvordan trafikksikkerhet og fremkommelighet ivaretas.
b. hvordan transportbehovet handteres og hvilke tiltak som gjgr det mer
attraktivt 8 ga, sykle og reise kollektivt.

8§ 9 Byggegrenser og avkjgrsler
(pbl. §§ 1-8, 11-9 nr. 5, veglova § 29)

§ 9.1 Byggegrenser mot vei

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfgres innen angitte byggegrenser langs
offentlig vei med mindre annet er oppgitt for sikringssoner (§ 26.2) eller fastsatt
i reguleringsplan.

Veitype Byggegrense
(mélt fra midtlinje)

E6 og E18 100 m

Fylkesvei 152, 154 og 156 50 m

@vrige fylkesveier 1020, 1358, 1360, 1364, 1365, 1366, 20m

1378, 1381, 1382, 1383, 1384, 1385, 1386 og 1388

Kommunale veier 15m

Fortau, gangveier, sykkelveier 15m

§ 9.2 Holdningsklasser for avkjgrsler

For tiltak etter pbl. § 20.1 langs offentlig vei gjelder fglgende holdningsklasser
for avkjgrsler med unntak av nar annet kommer fram av reguleringsplan:

Holdnings- | Veinavn Forklaring

klasse

Meget Fv. 152 a) Veiene skal i prinsippet veere avkjgrselsfrie. Dette
streng Fv. 154 gjelder ogsa driftsavkjgrsler.

Fv. 156 b) Hovedavkjgrsler til gdrdsbruk bgr kunne tillates

Fv. 1378 nar den fyller tekniske krav.

Nordbyveien c) Nye avkjgrsler og utvidet bruk av eksisterende
avkjgrsler, utenom til primarnaering som er bundet
til arealene, tillates kun etter reguleringsplan.

Streng Fv. 1358 Kroerveien | a) Antall avkjagrsler til veiene skal vaere meget

Fv. 1358
Garderveien

Fv. 1365
Klommesteinveien
Fv. 1383
Askehaugveien

Fv. 1384
Sundbyveien

begrenset. Dette gjelder ogsa for driftsavkjgrsler.
b) Hovedavkjgrsel til gdrdsbruk bgr kunne tillates
nar den fyller de tekniske krav.

c) Nye boligavkjgrsler bgr ikke tillates uten at det
foreligger vedtatt reguleringsplan. Valg av
avkjorselssted ma vurderes med tanke pd framtidig
utviklingsmulighet.




Kjaernesveien

Fv. 1385 d) Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjagrsel til
Kongeveien boligformal bgr begrenses. Det bgr veere et visst
Fv. 1386 Gamle antall brukere av avkjgrselen fra fgr.
Mossevei

Mindre Fv. 1020 Kroerveien | a) Antall direkte avkjgrsler til veiene skal veere

streng Fv. 1364 Holtveien begrenset. Dette gjelder ogsa for driftsavkjgrsler
Fv. 1366 b) Nye boligavkjgrsler skal begrenses. Valg av
Stgnerudveien avkjgrselssted vurderes med tanke pa framtidig
Fv. 1381 utvikling.
Klommesteinveien c) Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjgrsel bgr
Fv. 1388 normalt gis.
Helgestadveien

Lite streng | Fv. 1382 Tillatelse til ny avkjgrsel kan normalt gis. Hvor
Hogstvetveien forholdene ligger til rette for det kan atkomst
Fv. 1383 henvises til naerliggende eksisterende avkjagrsel.

§ 9.3 Byggegrenser mot vassdrag

Tiltak i pbl. § 1-6 er ikke tillatt innenfor byggegrensene for vassdrag. Dette

gjelder

1. ikke tiltak som er fastsatt i reguleringsplan.

2. fglgende tiltak forutsatt at det ikke er i strid med andre bestemmelser i lov,

forskrift eller plan:

Q@ "0 a0 T

Vesentlige reparasjoner
Gjenoppbygging etter brann

Ngdvendig ombygging av eksisterende driftsbygninger pa gardstun.
Fasadeendring
Tiltak for restaurering av historisk miljg i og ved vassdragene.
Bekkeapning
Tiltak som er konsesjonspliktig etter vannressursloven og hvor det er gitt

slik konsesjon
h. Andre ngdvendige tiltak i landbruket etter en konkret vurdering av
kommunen, jf. § 24.1

Der ikke annet framgar av vedtatt reguleringsplan, fastsettes falgende
byggegrenser langs vassdrag:

e 100 meter fra fglgende:

o O O O O

Gjersjgen

Arungen (ARU)
Bunnefjorden
Pollevann (POL)
@stensjgvann (@ST)
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e 20 meter fra fglgende vassdrag samt langs alle gvrige vann, bekker og
sidebekker (der ikke annet framgar av byggegrensene til innsjgene):

Faleslora (FAL)

Balstadbekken (BOL)

Norderdsbekken (NOR)

Vollebekken (VOL)

Brgnnerudbekken (BR@)

Smebglbekken (SME)

Kaksrudbekken (KAK)

Bonnbekken (BON)

Skuterudbekken (SKU)

Bagrsumbekken (B@R)

Krakstadelva (KRA)

o O O O 0O 0o 0o O O o0 O

§ 9.4 Kantvegetasjon
(pbl. §11-11 nr. 5)

Sonen med kantvegetasjon pa dtte meter mot vassdrag i landbruks-, natur - og
friluftsomradene skal bevares.

§ 10 Skilt, reklame og belysning
(pbl. § 11-9 nr. 5)

§ 10.1 Generelle regler

Det kan kreves utarbeidet samlet skiltplan for bygninger og omrader.
Det tillates ett fasadeskilt og ett uthengsskilt per virksomhet.

Det utarbeides retningslinjer for idrettsanlegg.

Retningslinjer:

Skilt og reklame tilpasses bygningens arkitektur og underordner seg denne og
omagivelsene.

a. Det tilstrebes ensartet skilt og belysning p& bygninger og i bygningsrekker.
b. Plateskilt eller lyskasser bar ikke framstd som sammenhengende horisontale
band.

c. Folie p§ vinduer kan tillates ved transparente lgsninger eller ved lgsninger der

mindre enn 1/3 av vindusflaten blir overdekket.
d. Blending av vinduer bor unngds. Der blending er helt nadvendig, benyttes
denne ikke til reklame eller profilering av virksomheten.
Skilt og reklame bgr ikke vaere blinkende.
Uthengsskilt plasseres minimum 2,65 meter over fortau/gate.
Skilting over gesims og m@ne unngas.
I boligomrdder unngés lyskasser helt.
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i. Lgsfotskilt og reklame plasseres pd egen grunn, tillates kun innenfor
virksomhetens 8pningstid og er ikke til ulempe eller hinder for ferdsel og
tilgjengelighet.

§10.2 Belysning

Det kan kreves utarbeidet en lysplan for utendgrsbelysning i forslag til
reguleringsplan.

§ 11 Miljokvalitet og klima
(pbl. 11-9 nr. 6 og nr. 8)

§ 11.1 Stgy

Alle tiltak skal planlegges slik at stgyforholdene innendgrs og utendgrs
tilfredsstiller kravene i T-1442 tabell 2. T anleggsperioden skal stgyen ikke
overstige grenseverdiene i T-1442 tabell 4 og 5.

For reguleringsplan og byggesgknader etter pbl. § 20-1 som innebaerer
etablering eller utvidelse av stgyfslsom bebyggelse i stgyutsatte omrader, skal
det utarbeides en stgyfaglig utredning med avbgtende tiltak.

Innenfor BKB1 Vinterbrobakken skal:

a. Minimum 50% av antall rom til stgyfslsomt bruksformal i hver boenhet ha
vindu mot stille side. Minst ett soverom skal vend mot stille side.
b. Uteoppholdsareal skal ha tilfredsstillende stgyforhold.

I As sentrum langs fylkesvei 152 og jernbanen er det en avvikssone for stgy. Her
kan det vurderes a tillate bygging av nye bygninger med stgyfglsom bruk pa
falgende vilkar:

a. Minimum 50 % av antall rom til stgyfalsomt bruksformal i hver boenhet skal
ha vindu mot stille side. Minst ett soverom skal vende mot stille side.
b. Uteoppholdsareal skal ha tilfredsstillende stgyforhold.

§ 11.2 Luftkvalitet

Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendgrs og utendgrs blir
tilfredsstillende.

Retningslinjer:

Klima- og miljodepartementets retningslinjer for luftkvalitet i arealplanlegging (T-
1520) skal legges til grunn i vurderingen for hva som er tilfredsstillende.

§ 11.3 Hoyspent

Alle tiltak skal planlegges slik at negative helsevirkninger ved elektromagnetisk
straling unngas.
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Ved plassering av bebyggelse og anlegg beregnet for personopphold naer
hgyspenningsanlegg som medfgrer magnetfelt over 0,4 mikrotesla, skal det
gjennomfgres utredninger som grunnlag for vurdering av tiltakets plassering.
Utredningen skal ogsa identifisere forebyggende tiltak for 8 redusere
magnetfeltet.

§ 11.4 Miljooppfolgingsplan (MOP)

I forslag til reguleringsplaner og byggesgknader som innebaerer store
miljgutfordringer, skal det utarbeides en miljgoppfalgingsplan. Planen skal
foreligge ved sgknad om rammetillatelse og vise hvordan fglgende forhold skal
lgses:

Anleggstransport

Parkering i anleggsperioden

Trafikksikkerhet

Grunnarbeider og handtering av overskuddsmasser

Krav til anleggsstgy, vibrasjoner, stgv, luftforurensning og vannkvalitet

Beskyttelse av bevaringsverdig vegetasjon og jordsmonn inkludert
sikring av store treer jf. § 16.5

g. Avrenningsforhold til vannforekomster

"D OO0 oo

§ 11.5 Klima og energi
Forslag til reguleringsplaner og byggesgknader skal redegjgre for:

a. tiltak som reduserer energibruk, klimagassutslipp og avfall i
anleggsperioden.

b. valg av energilgsninger og byggematerialer basert pa et
klimagassregnskap.

c. mikroklimatiske forhold (sol, skygge, vind og sng).

d. klimaeffekt av arealendring pa byggegrunn basert pa klimaregnskap for
arealendring ved regulering av areal over 5 daa.

Retningslinje:
Fossilfrie eller utslippsfrie bygg- og anleggsplasser bgr vurderes.

8§ 12 Samfunnssikkerhet
(pbl. § 11-9 nr. 8)

8§ 12.1 Kvikkleire

For reguleringsplaner og byggesgknader under marin grense skal faren for
omradeskred vurderes.

Retningslinje:

Faren for omrddeskred vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3
med veiledning, herunder NVEs veiledere Sikkerhet mot kvikkleireskred 1/2019
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og Veiledning ved smé inngrep i kvikkleiresoner.
§ 12.2 Flom

For omrader uten flomsoneberegninger eller annen flomsonekartlegging skal det
i forslag til reguleringsplan og byggesgknad neert vassdrag, dokumenteres
tilstrekkelelig sikkerhet mot flom og erosjon.

Retningslinje:

Dokumentasjon av tilstrekkelelig sikkerhet mot flom og erosjon gjares i henhold
til krav i byggteknisk forskrift (TEK 17)

§ 13 Masseforvaltning
(pbl. § 11-9 nr. 5, nr. 6 og nr. 8)

I reguleringsplan og byggesgknader skal det:

e redegjgres for massebalanse.
e utredes for gjenbruk av masser.
o stilles krav om kvaliteten pa tilfgrte masser.

I reguleringsplaner og byggesgknader som tillater omdisponering av dyrka og
dyrkbar jord, skal det utarbeides matjordplan.

Det skal ikke dumpes sng i vassdrag og overvannssystemer.

§ 14 Leke-, ute og oppholdsarealer
(pbl. §§ 1-1 og 11-9 pkt. 5)

§ 14.1 Utforming, plassering og kvaliteter

Omradene skal vaere egnet til variert lek og bruk gjennom ulike arstider og skal
planlegges slik at mennesker i alle aldre med ulike behov kan bruke omradene.

Naturlig vegetasjon og terreng skal sikres som en del av anlegget.

Lekeplasser og friomrader skal ha en sentral plassering og veere lett og
trafikksikkert tilgjengelig fra boligene rundt.

Uteomrader skal ha best mulig mikroklima, herunder vind-, sol- og
skyggeforhold.

Naturlig vegetasjon og terreng skal sikres som en del av anlegget. Hvis dette
ikke er mulig eller tilstrekkelig, skal grgnne tak og vegger eller vegeterte
bakkearealer etableres for & sikre best mulig mikroklima.

Retningslinjer:

a. Uteomrdde utformes med varige helse- og miljgovennlige materialer.
b. Det legges vekt pd gode romlige sammenhenger og skjermede omrdder med
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8

bdde mgate- og sitteplasser.

Det er et tydelig skille mellom private og offentlige/felles arealer.
Lekearealene, lekeapparater og aktivitetsanlegg har variert utforming og
innhold tilpasset et bredt alderssegment.

Minimum 20 % av uteoppholdsareal p8 bakken har direkte sol klokken 10.00
ved jevndagn.

Minimum 60 % av uteoppholdsareal p8 bakken har direkte sol klokken 16.00
ved jevndagn.

Private uteoppholdsarealer har direkte sol minimum to sammenhengende
timer ved jevndogn mellom kl. 08 og 18.

14.2 Uteoppholdsareal i tilknytning til boligformal

. Minste uteoppholdsareal (MUA) til bolig skal som hovedregel ikke ligge mer

enn 50 meter fra boligen og forutsettes ivaretatt i egen hage eller pa privat
fellesareal.

Uteareal som medregnes skal ha maksimum stigning pa 1:3.

Kjgreareal, areal til parkering og sykkelparkering og areal til avfallshandtering
medregnes ikke i uteoppholdsareal.

. Restareal mellom bygninger eller mellom bygninger og nabogrense kan ikke

brukes som uteoppholdsareal. Arealet kan likevel medregnes dersom det er
over to meter bredt.

. Reguleringsplan kan fastsette at inntil 20 % av det samlede MUA for

eiendommen eller feltet kan dekkes pa takterrasser.
Reguleringsplan kan fastsette at balkong/veranda kan medregnes i privat
uteoppholdsareal.

14.3 Minimumskrav til stgrrelse pa uteoppholdsareal

I utbyggingsomrader avsatt til boligformal skal det avsettes minste
uteoppholdsareal (MUA) iht. tabellen under.

Boligtype Felles MUA ved bygging av 5 | Privat MUA kvm per
eller flere boenheter (kvm. boenhet
MUA per 100 kvm. BRA)

Enebolig 250

Tomannsbolig 200

Sekundeerleilighet 100

Konsentrert smahusbebyggelse 50 100

(kjede- og rekkehuslgsninger

o.l.)

Blokkbebyggelse utenfor 50 10

prioritert utbyggingsomrade

Blokkbebyggelse i prioritert 30 10

utbyggingsomrade
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§ 14.4 Krav til lekeplasser

Lekeplasser skal planlegges etter fglgende grunnlag:

Grunnlag boenheter Krav

4-25 boenheter Neerlekeplasser/sandlekeplass: Minimum 200 m?
stor lekeplass innenfor en avstand pa ca. 50 meter.

26-150 boenheter Omradelekeplass: I tillegg krav om minimum 2000
m?2 stort lekested innenfor en avstand pa ca. 150-
200 meter.

151-599 boenheter Aktivitets/ballplass: I tillegg krav om minimum ca.
2500 m?2 aktivitets/ballplass innenfor en avstand pa
ca. 400 meter.

Mer enn 600 boenheter Neermiljgpark: I tillegg krav om minimum 6000 m?
stort omrade innenfor en avstand pa ca. 500 meter.

§ 14.5 Trinnvis utbygging

Ved trinnvis utbygging opparbeides lekeplassene i henhold til kravene til
lekeareal per boenhet (jf. § 14.4).

§ 14.6 Krav om utomhusplan

For reguleringsplaner og byggesgknader med mer enn 2 nye boenheter skal det
utarbeides utomhusplan i egnet malestokk som viser disponering og utforming
av omsgkt byggeomrade. Planen skal vise atkomst, sammenheng med
tilgrensende bebyggelse, interne veier, gangforbindelser, parkering for sykkel og
bil, tiltak for lokal overvannshndtering, terrengutforming, malsatte viktige
hgyder, materialvalg pd underlag, beplantning, traer, belysning,
forstgtningsmurer, lekearealer, plassering av avfallsbeholdere, oppstillingsplasser
for renovasjons- og brannbil samt andre faste installasjoner.

§ 14.7 Barn og unge
Barn og unges behov for varierte leke- og oppholdsarealer skal ivaretas.

Ved omdisponering av arealer som brukes av barn og unge eller som i
reguleringsplan er avsatt til uteoppholdsareal, fellesareal eller fri- og
uteomrader, skal det skaffes erstatningsarealer. Erstatningsarealene skal ha
minst tilsvarende kvalitet og tilgjengelighet som arealet som gnskes
omdisponert.

Retningslinje:

Ved midlertidig omdisponering vurderes det § framskaffe erstatningsarealer. I
vurderingen legges det vekt p§ omdisponeringens varighet, hvor viktig det
omdisponerte arealet er for barn og unge, og hvilke andre arealer som ligger i
neerheten.
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8§ 15 Estetikk
(pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 15.1 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg

Reguleringsplaner og byggesgknader skal tilfgre nye kvaliteter eller styrke
eksisterende saerpreg og visuell karakter i et omrade.

Bebyggelse og anlegg skal utformes i samspill med omgivelsene som
sentrumsstruktur eller annen bebyggelsesstruktur, eksiterende omkringliggende
bebyggelse, landskap, terreng, vegetasjon, kultur- og naturmiljg, naturmangfold
og blagrgnn struktur.

I forslag til reguleringsplaner og byggesgknader skal det redegjgres for tiltakets
estetiske sider bade i seg selv, forholdet til omgivelsene og til fiernvirkning.
Illustrasjoner skal veere realistiske.

Innenfor omrader med smahusbebyggelse skal ny bebyggelse og nye tomter
fglge omradenes bebyggelses- og tomtestruktur for & opprettholde
stedskarakteren. Der det ikke er klare strukturer, skal nye tomter og bygninger
forbedre denne. Kommunen skal godkjenne plassering og utforming av ny
bebyggelse og tomter.

Retningslinjer:

Ved plassering av byggverk p§ tomta tas det hensyn til god utnyttelse av lys og
solinnstrling samt gode dagslysforhold i rom for varig opphold.

Det gjores en helhetlig vurdering av alle byggetiltak. I vurderingen inng8r
momenter som naer- og fjernvirkning, tilpassing kontra kontrastvirkning,
volumoppbygging, material- og fargebruk p8 fasadene og type og hoyde p&
vegetasjon. I byggesoknaden kan det kreves at forholdet til nabobebyggelse
vises p§ snitt- eller perspektivtegninger, 3D modell eller lignende.

Der tiltak bryter med eksisterende byggeskikk eller bebyggelsesstruktur
redegjores det for hvordan tiltaket tilfarer nye kvaliteter og tilpasses omrédet.

Retningslinjer til omr8der med sm8husbebyggelse:

Flertallet av folgende formingsfaktorer hentes fra eksisterende bebyggelse:
Hayde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk.
Takform eller materialbruk skal alltid veere et av elementene.

I naeeromrdder med ensartet bebyggelse hentes alle ovennevnte formingsfaktorer
fra eksisterende bebyggelse.

8§ 15.2 Terrengtilpasning

Utforming og plassering av ny bebyggelse skal vaere tilpasset terrenget.
Ngdvendig uttak og forflytting av masser minimeres slik at eksisterende terreng
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0g vegetasjon ivaretas.

Ved tiltak i bratt terreng skal det gjgres landskapsanalyse for & klargjgre tiltakets
fjernvirkning.

Retningslinjer:
Byggverk planlegges ut fra tomtens topografi og beskaffenhet.

Forstgtningsmurer bor ikke vaere mer enn 1,5 meter hgye regnet fra ferdig
planert terreng ved murens start. Ved plassering bgr tas det tas hensyn til
virkningene for naboeiendommene.

§ 16 Naturmangfold og landskap
(pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 16.1 Naturmangfold

Grgnn infrastruktur som skoger, myrer, parker, parkbelter, le- og
kantvegetasjon, akerholmer og 100-meterskoger skal ivaretas.

For reguleringsplaner og byggesgknader etter pbl. § 1-6 skal det tas hensyn til
grgnn infrastruktur i tettsteder og bebygde omrader. Nye tiltak skal styrke og
videreutvikle den grgnne infrastrukturen i kommunen.

§ 16.2 Landskap

Horisontallinjer som &sprofiler, hgydedrag, landskapssilhuetter, annet
eksisterende terreng og stedegen vegetasjon skal ivaretas.

§16.3 Naturtyper og arter

Naturtyper, arter og deres gkologiske funksjonsomrader, skal ivaretas og
forvaltes pa slik at kvaliteten bevares eller styrkes sa langt mulig.

§ 16.4 Vegetasjon
Ved ny utforming og beplantning av friomrader og parker skal vegetasjonen

veere stedegen

veere pollinatorvennlig

ikke utgjgre noen trussel mot det biologiske mangfoldet
veere allergivennlig

veere tilpasset lokale klimasoner

8§16.5 Bevaring av store traer

Nye tiltak etter pbl. §1-6 skal som hovedregel plasseres slik at store traer
bevares. Med store treer menes traer med diameter pd 40 cm og stammeomkrets
over 125 cm malt 130 cm over terreng. Unntak fra vern av store traer kan gis i
forbindelse med tillatelse til tiltak p@ eiendommen. For gvrig gjelder pbl. kap. 19.
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Det skal avsettes plass pa eiendommen i plan og dybde til utvikling av treets
krone og rotsystem. Store trzer skal fysisk skjermes mot skader fra maskiner o.l.
nar anleggsarbeidet kan utgjgre fare for slik skade. Treets rotsone regnes lik som
stgrste omkrets av treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen
tillates ikke.

I reguleringsplaner skal traer som skal bevares, merkes av pa plankartet.

8§ 17 Kulturminner
(pbl. § 11-9 nr. 7)

§ 17.1 Planlegging og utbygging

I reguleringsplaner og byggesgknader skal det legges vekt pa & ivareta
verneverdige kulturminner og kulturmiljger. Oppfgring av nye bygninger og
anlegg skal tilpasses de bebygde og naturgitte omgivelsene og strukturene.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det gjennomfgres en registrering av
kulturminner i omradet. Registreringen skal suppleres med en beskrivelse av
hvilke verneverdier som skal bevares og hvordan dette skal skje. Registreringene
skal omfatte hele planomradet.

8§ 17.2 Historiske hovedveifar

Historiske hovedveifar skal bevares.

§ 18 Boligbebyggelse
(pbl. § 11-9 nr. 5)

§ 18.1 Varierte boligtyper og felleslgsninger

Ved regulering av boligomrader skal det stilles krav om bebyggelse med varierte
boligtyper og stgrrelser.

Ved utbygging av blokker med mer enn 30 boenheter skal det bygges felles
lokaler som kan benyttes til ulike typer aktiviteter som et supplement til
boenhetene.

Det skal ogsa klargjgres muligheter for sosial boligbygging og alternative sosiale
boformer.

Det skal ikke bygges boenheter pa mindre enn 36 m2 BRA.

I sentrumsnaere omrader kan maksimum 40 % av leilighetene innenfor et
delomrade veere under 45 m2 BRA, og minimum 20 % av leilighetene skal vaere
over 70 m2.

§ 18.2 Hyblifisering

Boenheter kan ikke oppdeles til hybler.
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Retningslinjer:

Kommunen legger til grunn at fellesnevneren for hyblifisering er at boliger
bygges om eller pd annen méte tilrettelegges for beboelse for flere personer enn
det som er vanlig for en bolig med tilsvarende stgrrelse og romlgsning.

§ 18.3 Boligprogrammet
Det skal fastsettes boligantall i reguleringsplaner.
Retningslinjer:

Boligprogrammet angir fordeling av boligantall i byggeomrddene.
Boligprogrammet legges til grunn for vurdering av boligantall i
reguleringsplanene.

§18.4 Antall enheter per eiendom

Det er tillatt med én enebolig, én enebolig med sekundzaerleilighet pa inntil 70 m?
eller én tomannsbolig per eiendom i omrader avsatt til frittliggende
smahusbebyggelse.

3. Bestemmelser og retningslinjer

til arealformal
(pbl. § 11-7)

§ 19 Boligbebyggelse
(pbl. § 11-10 nr. 1, underformal boligbebyggelse)

§ 19.1 Unntak fra plankrav

For fglgende tiltak kreves ikke plan dersom det er gitt bestemmelser om

utbyggingsvolum og uteareal og forholdet til transportnett og annet lovverk er

ivaretatt:

a. Oppfgring av inntil to boenheter med tomtestgrrelse pa minimum 700 m?2 per

enebolig eller minimum 1100 m? per tomannsbolig.

Opprettelse av ny sekundeerleilighet p& maksimalt 70 m2.

Sammenslaing av boenheter.

Innvendige bygningsmessige tiltak og fasadeendring.

Arealoverfgring.

Rivning og gjenoppbygging av bygninger og konstruksjoner bygget etter 1950

som ikke har kulturhistorisk verdi (jf. § 17).

Fradeling av inntil to boligtomter som ikke er egnet til videre oppdeling.

. Oppfgring av pabygg, tilbygg, garasjer og uthus i eksisterende
smahusbebyggelse. Det gjelder ogsa tiltak etter pbl. §§ 20-4 og 20-5.

"0 Q0o
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i. Bruksendring til boligformal innenfor eksisterende boligomrader.

§ 19.2 Utbyggingsvolum
Innenfor omradene tillattes oppfart frittliggende smahusbebyggelse.

Det er tillatt med én enebolig, én enebolig med sekundeaerleilighet p& inntil 70 m?
eller én tomannsbolig per eiendom.

8§ 19.3 Utnyttelsesgrad og hgyder

Eiendommene kan bebygges i henhold til fglgende tabell:

Bygningshgyde (Gesims og mgne) Tillatt bebygd areal (%-BYA)
Gesims: Inntil 8 meter Inntil 25 %
Mgne: Inntil 9 meter

Gesims: Inntil 4 meter Inntil 30 %
Mgne: Inntil 6 meter

§ 19.4 Garasje, carport, uthus og parkering

Garasje, carport eller uthus kan oppfgres som frittliggende bygning eller
sammenbygd med bolighuset.

For gvrig gjelder dette:

a. Tillatt gesimshgyde er inntil 3,5 meter og mgnehgyde inntil 5 meter.

b. Det tillates ikke ark eller takopplgft.

c. Samlet maksimal tillatt stgrrelse er 50 m? BYA per hovedboenhet og 25 m?
BYA per sekundaerleilighet.

d. Tiltak pa maksimalt 50 m2 BYA og BRA kan plasseres inntil 1 meter fra
nabogrense eller i nabogrense ved sammenbygging av to nabogarasjer.

e. Ved innkjgring vinkelrett pa vei skal avstand fra garasje til tomtegrense mot
vei vaere minst 5 meter.

f. Ved innkjgring parallelt med vei skal avstand til tomtegrense mot vei veere
minst 1,5 meter.

g. Plasseringen skal veere vist pa situasjonsplan.

h. Det skal opparbeides to parkeringsplasser for bil for hver boenhet og én
parkeringsplass for hver sekundzerleilighet, enten som apne plasser eller i
garasje eller carport. Hver parkeringsplass skal veere pd minst 18 m2.

Parkeringsplassene skal opparbeides pa egen eiendom.
§ 19.5 Uteoppholdsareal

Uteoppholdsareal skal avsettes og opparbeides i henhold til bestemmelsene i §
14.

8§ 20 Fritidsbebyggelse
(pbl. § 11-7 nr. 1 underformal fritidsbebyggelse)

Det tillattes ikke oppfgrt ny fritidsbebyggelse.
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Eksiterende fritidsbebyggelse kan utvides til maksimalt 75 m? BRA.

Det tillates terrasse pa maksimalt 30 m2 BYA hvorav maksimalt 20 m? kan vaere
overbygget.

Eksisterende garasje/carport/uthus kan utvides til maksimalt 30 m? BRA.

Uthus eller garasje kan ikke innredes med vatrom eller kjgkken.

8§ 21 Forretning
(pbl. § 11-7 nr. 1, underformal forretning)

§ 21.1 Detaljhandel

Detaljhandel skal lokaliseres der det er god tilgang til kollektivtilbud og mange
innbyggere som har gang- og sykkelavstand til detaljhandelen.

I forslag til reguleringsplan skal det tilrettelegges for forretningsformal i 1.
etasje. Ved sgknad om bruksendring skal forretning opprettholdes som
bruksformal pa gateplan.

Retningslinjer:

Neerbutikker med dagligvareprofil og et areal p& inntil 1250 m? BRA kan
etableres i tilknytning til boligomr8der eller kombinerte bolig/forretningsomr8der
med god kollektivdekning pd Solberg, Nordby, Vinterbro/Sjoeskogen samt utenfor
utbyggingsgrensen til As sentralomr8de.

Arealet til detaljhandel defineres som summen av salgsareal, lagerlokale,
spiserom/kantine og kontorareal. Areal til parkering og varelevering regnes ikke
med i forretningsareal.

8§ 21.2 Plasskrevende varehandel

Plasskrevende varehandel skal lokaliseres der hvor det er god biltilgjengelighet,
god trafikksikkerhet og tilstrekkelig kapasitet pa veinettet.

Plasskrevende varehandel kan kun etableres i henhold til reguleringsplan.
Plassering av plasskrevende varehandel skal basere seg pa en handelsanalyse.
Retningslinje:

Kommunen definerer folgende varer som plasskrevende: Motorkjoretay,
landbruksmaskiner, byggevarer/trelast og hageartikler/planter.

§ 21.3 BF1

I omrade BF1 tillates det i tillegg til det som er definert som plasskrevende
varehandel, hvitevarer, brunevarer og mabler.
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8§ 22 Naeringsbebyggelse
(pbl. § 11-7 nr. 1, underformal naeringsbebyggelse)

§ 22.1 Naeringsbebyggelse

Naeringsbebyggelse skal lokaliseres i samsvar med malsetting om rett
virksomhet til rett sted, ABC-prinsippet.

§ 22.2 BN1, BN2, BN3

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for BN1, BN2 og BN3 vil fglgende
retningslinjer legges til grunn:

Retningslinjer:

BN1 (gnr./bnr. 27/6, Gamle Mossevei 29) og BN2 (deler av gnr./bnr. 27/1,
Gamle Mossevei 9): Lagervirksomhet og annen virksomhet som genererer lite
trafikk og har f§ ansatte tillates. Tiltak etter pbl. § 1-6 kan kun gjennomfores i
henhold til godkjent reguleringsplan

BN3 (gnr./bnr. 54/403, Askeveien): Etablering av virksomheter med middels
arealbehov og middels tetthet av ansatte eller besokende/kunder tillates.
Bilverksteder, h8ndverksbedrifter og kombinasjoner av lager/kontor/verksteder/
laboratorier er eksempler p§ virksomheter som tillates her. Virksomheter som
genererer store mengder med tungtransport unngés.

§ 23 Rastoffuttak
(pbl. § 11-7 nr. 1 underformal rastoffutvinning)

Uttak av byggerastoff som pukk og grus kan kun skje i henhold til
reguleringsplan.

§ 24 Landbruks-, natur- og friluftsomrader
(pbl. § 11-7 nr. 5)

24.1 LNF (underformal a)

For gardstilknyttet bebyggelse som ikke er driftsbygninger i landbruket, gjelder
gvrige relevante kommuneplanbestemmelser.

Tiltak for landbruket skal plasseres og utformes slik at de passer best mulig inn i
kulturlandskapet, herunder innpassing til eksisterende bygningsmiljg, ikke
hindrer allmenn ferdsel eller skader viktig naturmangfold. Slike tiltak skal sgkes
plassert pa ikke-dyrkbar jord.

Oppfaring av karbolig eller bolig for ansatte tillates kun nar det kan
dokumenteres at dette er ngdvendig av hensyn til landbruksdrift pa eiendommen
eller annen gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens
ressursgrunnlag. Oppfering av karbolig eller bolig for ansatte forutsetter at
eiendommen kun er bebygd med én boenhet fra for.
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P& gardstun kan fglgende oppfgres uten dispensasjon:

a. Tilbygg og pabygg til bolighus dersom dette ikke fgrer til at antallet
boenheter gker.

b. Garasje/carport/uthus pa inntil 50 m? per boenhet.

c. Mindre sgknadspliktige tiltak som levegger, forstgtningsmurer,
svgmmebasseng, mindre VA-anlegg (sanering/minirenseanlegg) og
lignende.

Retningslinjer for gardstilknyttet naeringsvirksomhet:
Det vises til veileder fra departementene (KMD og LMD) «Garden som ressurs».

Det er en forutsetning at gdrdstilknyttet neeringsvirksomhet kommer som et
tillegg til en ellers igangveaerende landbruksdrift, og at landbruksdriften er
hovedvirksomheten p8 eiendommen.

Tilleggsnaeringen skal vaere basert pd gérdens ordinaere ressursgrunnlag, for
eksempel videreforedling og/eller salg av r8varer fra gdrdens produksjon.

Kriterier som videre vektlegges er bl.a. tiltakets virkning pd jord- og skogbruk,
eventuelt nedbygging av dyrka/dyrkbar jord, starrelse og volum av tiltaket,
virkning for natur, kulturlandskap, naturmangfold, friluftsliv og trafikkforhold.

Lagervirksomhet og lignende i ledige rom i eksisterende driftsbygning overstiger
ikke halve volumet av bygget, og det medfgrer ikke omfattende ombygging.

Okt trafikk ved avkjoring til og fra offentlig vei m8 godkjennes av
veimyndigheten.

§ 24.2 LNF spredt bebyggelse (underformal b)

Eksisterende eiendommer med formal LNF spredt bebyggelse tillates ikke
ytterligere oppdelt.

Det er kun tillat med én enebolig per eiendom.
For eiendommer med LNF spredt boligbebyggelse gjelder §§ 19.3, 19.4 og 19.5
P& eiendommer med LNF spredt fritidsbebyggelse gjelder § 20.

Omradene hvor ny spredt boligbebyggelse kan oppfgres er vist i arealkartet. Det
kan tillates fradeling til eller oppfgring av inntil fem nye boenheter i Kroer og ni
nye boenheter i Brgnnerud i planperioder fram til 2034.

Folgende vilkdr m& vaere oppfylt for 8 kunne fradele eller bebygge tomter
innenfor omradene avsatt til framtidig LNF spredt bebyggelse:

a. Boligen ma tilknyttes offentlig vann- og avlgpsnett.
b. Boligen skal ligge langs vei med holdningsklasse lite eller mindre streng i
henhold til rammeplan for avkjgrsler (jf. § 9.2).
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c. Omrade som skal fradeles eller bebygges kan ikke vaere klassifisert som
dyrket eller dyrkbar mark. Fradeling til og oppfaring av bolig kan ikke skje
narmere dyrket mark enn 20 meter.

d. Fradeling til eller oppfgring av bolig er ikke tillatt neermere enn 20 meter
fra turveier, stier og skilgyper og skal ikke fgre til ulempe for friluftslivet.

e. Boligen m3 ikke komme i konflikt med naturmangfold, viltkorridorer,
kulturminner og kulturlandskap.

f. Boligen ma ligge i tilknytning til eksisterende husklynger eller tun.

8§ 25 Bruk og vern av sjg og vassdrag
(pbl. § 11-7 nr. 6)

Tiltak som hinder padle- og ro-aktivitet pa /S\rungen er ikke tillatt.

8§ 26 Kombinert bebyggelse og anlegg
I omradet BKB1 Vinterbrobakken tillates bolig og forretning.

4. Bestemmelser og retningslinjer
til hensynssoner

§ 27 Sikringssoner
(pbl. § 11-8 nr. a)

8§ 27.1 Nedslagsfelt drikkevann H110_1 (Gjersjgen)

Drikkevannsinteressen skal vaere overordnet alle andre interesser innenfor
hensynssonen. I tillegg gjelder fglgende bestemmmelser for enhver som ferdes
eller oppholder seg ved drikkevannskilden med tilhgrende nedbgrsfelt.

Transport og lagring av oljeprodukter og andre kjemikalier skal foregd pa en slik
mate at det ikke utgjgr fare for forurensing. Det omfatter ogsa handtering av
maskiner eller andre kjgretgy ved vask, reparasjoner, oljeskift og lignende
aktiviteter som medfgrer tilsvarende fare.

I nedbgrsfeltet er det forbudt a innfgre levende organismer som kan innvirke
negativt pa vannkvaliteten eller gkosystemet.

Det er forbudt & bruke motorfartgy og alle typer motorer pa Gjersjgen.

For arrangementer som kan pavirke drikkevannskvaliteten, ma det sgkes om
godkjenning.

Lagring av forurensede masser og deponering av sng kan ikke skje innenfor
nedbgrsfeltet.
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8§ 27.2 Tunelltraseer og byggeforbud mot vei (H130_1-11)

a. Innenfor hensynssone H130_1 (eksisterende tunneltrasé for jernbane) er det
ikke tillatt med bygge- og anleggstiltak, sprengningsarbeider eller boring for
energi- og andre brgnner uten at det foreligger skriftlig samtykke fra bergrt
samferdselsmyndighet.

b. Ved tunneldpninger for jernbane skal det innenfor hensynssone H130_1 ikke
settes i gang tiltak uten at det foreligger skriftlig samtykke fra bergrt
samferdselsmyndighet.

c. Innenfor hensynsone H130_2 E6 og H130_3 E18 kan det ikke settes i gang
tiltak uten at det foreligger skriftlig samtykke fra bergrt
samferdselsmyndighet.

d. Innenfor hensynssonene H130_4 til H130_10 (byggeforbud langs vei) er det
ikke tillatt med bygge- og anleggstiltak.

e. Innenfor H130_11 (ny tunelltrasé for E18) er det ikke tillatt med bygge- og
anleggstiltak, sprengningsarbeider eller boring for energi- og andre brgnner
uten at det foreligger skriftlig samtykke fra bergrt samferdselsmyndighet.

§ 28 Stgysoner
(pbl. § 11-8 nr. a)

§ 28.1 Skytebane H290_1

Innenfor stgysonen rundt Alerudmyra skytebane H290_1 skal det ikke etableres
ny boligbebyggelse.

§ 29 Faresoner
(pbl. § 11-8 nr. a)

§ 29.1 Ras- og skredfare (H310_1)
Innenfor hensynssone H310_1 skal det tas saerlig hensyn til geoteknisk stabilitet.

I forslag til reguleringsplaner og byggesgknad innenfor hensynssonen skal det
dokumenteres sikkerhet mot omradeskred.

Retningslinjer:

Faren for omr8deskred vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3
med veiledning, herunder NVE sin veileder «Sikkerhet mot kvikkleireskred (NVE-
veileder 1/2019)» og «Veiledning ved smé& inngrep i kvikkleiresoner».

Alle tiltak, ogs8 ikke-spknadspliktige tiltak og ikke-sgknadspliktig graving
(drenering og graving av et visst omfang) skal meldes inn til kommunen. Det
skal foreligge samtykke fra kommunen for arbeidet kan igangsettes. Ved tvil om
tilstrekkelig sikkerhet kan oppnds, kan kommunen til enhver tid be om en
geoteknisk vurdering/undersgkelse for det gis samtykke til at arbeid kan utfgres.

§ 29.2 Aktsomhetsomrade, flom (H320)
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For reguleringsplaner og byggesgknader innenfor hensynssone for flom og
erosjon skal sikkerhet dokumenteres.

Retningslinje:

Sikkerhet dokumenteres ivaretatt i henhold til krav i pbl. 28-a og TEK §17-2 med
veiledning.

§ 29.3 Energianlegg/hgyspenningsanlegg (H370-1)

H370_1 sone for energianlegg etablert i henhold til anleggskonsesjon (normalt
regionalnett).

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfgres innenfor hensynssone for
hgyspennings luftledninger. Hensynsonen gjelder til bebyggelsens naermeste
bygningsdel (terrasse, takutspring, vegg, salekant m.m.). Jordkabler er ikke
omfattet av hensynsonen og ma hensyntas ved tiltak. Det ma ogsa tas hensyn til
at hgyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felter utover
hensynssonen.

Endring av terrenget i hensynssonen kan bare tillates dersom det foreligger
skriftlig samtykke fra netteier.

8§ 29.4 Forurensningsfare (H390_1)

Tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor sone H390_1 er ikke tillatt fgr faren for forurenset
grunn er utredet og eventuelle avbgtende tiltak fastsatt. For sonene er det krav
om reguleringsplan.

§ 29.5 Virksomhetsbasert fare (H390_2)

Innenfor sonen H390_2 er det ikke tillatt med videre utvidelse av aktivitet, ny
aktivitet og/eller tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 og § 20-4 uten at
forurensningsfare og annen fare er utredet og eventuelt avbgtende tiltak fastsatt.
Utredning skal foreligge for byggesgknad godkjennes. Dersom tiltakene utlgser
krav om reguleringsplan, skal utredning fglge med forslag til reguleringsplan.

8§ 30 Sone for infrastruktur
(pbl. § 11-8 pkt. b)

§ 30.1 Hensettingsanlegg tog (H430-1)

Innenfor hensynssone H430_1 kreves det reguleringsplan for hensettingsanlegg
og ny gstre linje. Tiltak som kan hindre byggingen av disse anleggene er ikke
tillatt.

§ 30.2 Reservevannledning (H430_2)

Innenfor hensynssone H430_2 reservevannledning er det ikke tillatt med tiltak
som kan hindre bygging av reservevannledning.
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8§ 31 Soner med sarlige hensyn
(pbl. §§ 11-8 tredje ledd bokstav c)

§ 31.1 Bevaring av friluftslivsomrader (H530_1-5)

H530_1 gjelder kartlagte friluftslivsomrader verdsatt til svaert hgy verdi.
Friluftslivsomrader som skilgyper som gar over dyrka mark, er ikke inkludert i
hensynssonen.

Retningslinjer:

Ved lokalisering og utforming av tiltak i disse omr8dene ivaretas hensynet til
friluftsliv s8 lenge dette ikke er i konflikt med landbruks- og neeringsinteresser.

I nye omr8der for bebyggelse og anlegg fastsatt i reguleringsplan skal det sikres
sammenhengende gronnstrukturer, og hensynet til friluftsliv skal veie tungt.

Skjotselen av omrddene har som mé&l § opprettholde kulturlandskapet med
naturlig vegetasjon og dyreliv. Bruken tar hensyn til dyrehold og beitedyr i
aktuelle omrder.

H530 2-5 gjelder de statlig sikrede friluftsomradene.

- Berg gard og Stranda, Arungen, H530_2
- Nordre Stuene, Ngstvedtmarka, H530_3
- Tangen, Gjersjgen, H530_4

- Breivoll, Bunnefjorden H530_5

Retningslinjer:

Statsforvalteren i Oslo og Viken har utarbeidet egne forvaltningsplaner (2020)
for de fire omr8dene.

For Breivoll gjelder reguleringsplan (R-233). Hele planomr8det ligger innenfor
sonen for «Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen
langs sjoen»

For Berg g8rd gjelder reguleringsplan (R-033).

§ 31.2 Bevaring av naturmiljg (H560)

Interesser i hensynssonene: Bevaring av naturmiljg, naturmangfold, landskap og
grgnn infrastruktur. Hensynssonene skal ivareta viktige naturverdier og
sammenhengen i naturomrader pa overordnet niva og for a8 opprettholde trekk-
og spredningskorridorer for vilt og rgdlistearter.

Overordnete retningslinjer:
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Dersom det tillates tiltak innenfor hensynssonene H560, dokumenteres det at
hensynet bak sonen ivaretas p8 en tilfredsstillende méte.

For 8 bevare naturmangfold og sammenhengende leveomr8der for arter bor det
innenfor omrddene angitt som hensynssone H560, ikke tillates tilrettelegging for
endret bruk eller nye tiltak for omrddet er neermere kartlagt og naturmangfold-
verdiene i omrdet sikret i reguleringsplan.

H560 1: Kjerneomrader av svaert stor betydning

Hensynssonen H560-1 omfatter de mest verdifulle kjerneomradene av svaert stor
betydning i kommunens kartlagte grgnne infrastruktur. Dette er kommunens
mest verdifulle naturomrader pa landskapsniva med flere registrerte forekomster
av truende og neer truede arter samt viktige naturtyper og omrader vernet etter
plan- og bygningsloven. Omradene er ogsa viktige leveomrader for vilt.

Retningslinjer:

Alle tiltak definert etter plan- og bygningsloven § 1.6 som kan forringe
naturverdiene unngés.

Retningslinjer om hvilke hensyn som vektlegges ved praktisering av annen
lovgivning: Skogbruksloven.

Ved planlegging av skogbrukstiltak tas det hensyn til naturverdier jf.
skogbruksloven.

H560 2: Kjerneomrader av stor betydning

Hensynssonen H560_2 omfatter kjerneomrader av stor betydning i kommunens
kartlagte grgnne infrastruktur. Dette er viktige naturomrader som omfatter et
rikt og variert utvalg av nisjer og habitater for flere arter. Omradene har et hgyt
potensial for forekomster av truede- og naer truede arter og er viktige
leveomrader for vilt.

Retningslinje:

Alle tiltak etter pbl. § 1.6 som kan forringe naturverdiene, bar unngés.

H560 3: Korridorer av stor betydning

Hensynssonen omfatter korridorer av stor betydning i kommunens kartlagte
gronne infrastruktur. Dette er viktige naturomrader som opprettholder
sesongtrekk for hjortevilt og spredningskorridorer for rgdlistede arter.
Korridorene er viktige for 8 binde sammen kjerneomradene H560 _1 og H560_2.

Retningslinje:

Alle tiltak etter pbl. § 1.6 som kan forringe naturverdiene eller medfgre
hindringer for vilttrekk eller spredning av arter, bgr unngés.
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H560 4: Marine naturtyper

Blgtbunnsomrader langs kysten mot Bunnefjorden er kartlagt med verdien viktig
(B-verdi) eller lokalt viktig (C-verdi).

Mudring i blgtbunnsomrader er ikke tillatt.
Retningslinje:

Alle tiltak definert etter pbl. § 1.6 som kan forringe naturverdiene, bar unngés.

§ 31.3 Bevaring av kulturmiljg (H570_1-7)
H570_1 KULA Gamle Mossevei Ian%s Gjersjogen
H570_2 KULA Heer, Fron, Norby i As

H570_3 Frognmorenen i As med Korsegarden

H570_4 Kroer kirke med omgivelser
H570_5 As kirke med omgivelser

Retningslinjer:

Rivning av bebyggelse eller starre bygge- og anleggstiltak som forringer verdiene
og hindrer bevaring av historiske trekk i landskap og bebyggelse, bor unngés.

Ved oppfaoring av nye tiltak vurderes virkninger p§ kulturlandskapet.

Negative virkninger p8 kulturlandskapet bar unngés.

H570_6: As menighetshus
Retningslinjer:

Endring av hovedkonstruksjon, tilbygg eller fasadeendring og vindusutskifting
unngés.

Tilbakeforing til dokumentert for-tilstand tillattes.
Skadde bygningsdeler byttes med tilsvarende materialer og teknikker.

Bygningen bgr males i farger som er historisk belagt.

H570_7: Gammelt stallanlegg i Aschjemskogen
Retningslinjer
Verneobjektet er rester etter et tysk anlegg fra andre verdenskrig.

Innenfor hensynssonen unngés tiltak eller utbygging som kan gdelegge
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kulturminner.

§ 31.4 Sikring av mineralressurser (H590-1)
(pbl. § 11-8, bokstav c)

Interesser i hensynssonen: Byggerastoff grus og pukk. Forekomst p& Vinterbro
har nasjonal betydning som byggerastoff.

Retningslinjer:

Innenfor hensynssonen unngés tiltak eller utbygging som kan vanskeliggjore
senere utvinning av mineralske ressurser.

§ 32 Bandleggingssoner
(pbl. §11-8, pkt. d)

§ 32.1 Bandlegging etter Lov om forvaltning av naturens mangfold
(H720_1-6)

(Naturmangfoldloven)

a. Nordre Pollen naturreservat (H720_1)
For Nordre Pollen naturreservat gjelder forskrift 10.06.2005 nr. 573 om
verneplan for barskog, vedlegg 10, fredning av Nordre Pollen naturreservat,
As kommune, Oslo og Akershus.

b. Pollen naturreservat (H720_2)
For Pollen naturreservat gjelder forskrift 17.09.1982 nr. 1417 om fredning for
Pollen naturreservat i As kommune, Akershus.

c. Pollevann naturreservat (H720_3)
For Pollevann naturreservat gjelder forskrift 02.10.1992 nr. 751 om vern av
Pollevann naturreservat, As kommune, Akershus.

d. Tuskjeer fuglefredningsomrade (H720_4)
For Tuskjeer fuglefredningsomrade gjelder forskrift 19.06.2009 nr. 768 om
Verneplan for Oslofjorden - delplan sjgfugl. Vedlegg 60. Fredning av Tuskjeer
fuglefredningsomrade, As kommune, Akershus.

e. Flatskjeer fuglefredningsomrade (H720_5)
For Flatskjeer fuglefredningsomrade gjelder forskrift 19.06.2009 nr. 769 om
Verneplan for Oslofjorden - delplan sjgfugl. Vedlegg 61. Fredning av
Flatskjeer fuglefredningsomrade, As kommune, Akershus.

f. @stensjgvann naturreservat (H720_6)
For @stensjgvann naturreservat gjelder Forskrift 02.10.1992 nr. 752 om vern
av @stensjgvann naturreservat, As kommune, Akershus.

§ 32.2 Bandlegging etter kulturminneloven (H730_1-6)
(Kulturminneloven)

a. Kulturminneomradet pa Sjgskogen (H730_1)
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For kulturminneomradet pa Sjgskogen vises til kulturminnelovens
bestemmelser for automatisk fredete kulturminner (kap. II) og
kulturminnelovens bestemmelser om fredning ved enkeltvedtak (kap. V).
Norges miljg- og biovitenskaplige universitet (H730_2)

For Norges miljg- og biovitenskaplige universitet gjelder forskrift 14.08.2015
nr. 962 om fredning av Statens kulturhistoriske eiendommer.
Middelalderkirkestedene As (H730_3), Nordby(H730_4) og Kroer (H730_5)
De automatiske fredete middelalderkirkestedene As, Nordby og Kroer er
bandlagt etter kulturminneloven. Den middelalderske kirkegarden er et
automatisk fredet kulturminne. Innenfor middelalderkirkegarden er
gravlegging kun tillatt i gravfelt som har vaert i kontinuerlig bruk etter 1945.
Gravfelt som ikke har vaert i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til
gravlegging.

Holstad gstre: (H730_6) Arkeologisk gravminne.

. Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn pd automatisk

fredete kulturminner er ikke tillatt med mindre det foreligger dispensasjon fra
kulturminneloven.

8§ 33 Gjennomfgringssoner
(pbl. § 11-8, pkt. e)

§ 33.1 Krav om felles planlegging (H810_1-3)

a.

Temrernes feriehjem og Askehaugdsen (H810_1)

For Temrernes feriehjem og Askehaugdsen skal det foreligge en
reguleringsplan for hele omradet for omgjgring av fritidsboliger til
heldrsboliger.

Grenseveien (H810_2)

Det skal foreligge en reguleringsplan for hele omradet.

Holstad stasjon (H810_3)

Det skal foreligge ny felles reguleringsplan for hele omradet fgr nye tiltak
etter pbl. § 1-6 kan gjennomfgres. I ny reguleringsplan ma det tas saerlig
hensyn til Holstad stasjons kulturhistoriske verdier.

§ 33.2 Fornyelsesomrade (H830_1)

a.

Sgrhellinga (H830_1)

I fornyelsesomradet pd Sgrhellinga skal utbygging ha hgy omradetetthet og
stgrre grad av flerfunksjonalitet. Det skal tas seerlig hensyn til historisk
bygningsmiljg og siktlinjer.

5. Bestemmelser og retningslinjer

til bestemmelsesomrader

(pbl. § 11 - 8)
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§ 34 Bestemmelsesomrade for prioriterte utbyggingsomrader
As Sentralomrade og Solberg

Ved regulering i omrdder avsatt som prioriterte utbyggingsomrader skal det
legges vekt pa hgy arealutnyttelse, fortetting og transformasjon med hgy kvalitet
og miljgambisjoner.

Planleggingen skal styrke gange, sykkel- og kollektivtransport som
fremkomstmiddel samt fremme universell utforming.

Grgnnstrukturen skal sikres, og vassdrag skal opprettholdes.

Hensynet til bl.a. grgntarealer, uteoppholdsarealer, lysforhold og overvanns-
handtering skal ivaretas

§ 35 Bestemmelsesomrade for masseforvaltning #1, #2 og
#3 for terrengregulering i LNF-omrade

Innenfor omradene #1 Kongeveien og #2 @stensjgveien tillates
terrengregulering med rene, naturlige masser. Terrengregulering kan ikke finne
sted for omradene er regulert. Forekomster av hule eiker skal bevares og
funksjonsomrade for vipe samt kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse
skal hensyntas. Arealene skal tilbakefgres til dyrket mark nar
terrengreguleringen er gjennomfgrt.

Omradet #3 Kvestad skal tilbakefgres til dyrket mark nar terrengreguleringen er
gjennomfort.
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