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Innledning

Virkningen av planen

Kommuneplanens arealdel bestar av plankart, planbeskrivelse og bestemmelser
med retningslinjer. Dette dokumentet inneholder bestemmelser og retningslinjer.

Kommuneplanens arealdel er utarbeidet med hjemmel i plan og bygningsloven
(pbl.) § 11-5. Planen fastsetter framtidig arealbruk for omradet og er ved
kommunestyrets vedtak bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak
som nevnti § 1-6.

Om bestemmelser

Planbestemmelsene utgjar, sammen med plankart, arealdelens juridisk bindende
dokumenter. Bestemmelsene skal sette rammer og betingelser for nye
reguleringsplaner og kan supplere vedtatte reguleringsplaner. Kommuneplanens
forhold til vedtatte reguleringsplaner og kommunedelplan for Arnes framgér av §
1.1. Kommuneplanen vil veere hjemmelsgrunnlaget for tiltak der det ikke er regulert.

Bestemmelsene er inndelt etter generelle bestemmelser som gjelder innenfor hele
kommunen og bestemmelser knyttet til de enkelte arealformalene. Bestemmelser
er ogsa gitt til hensynssoner.

Om retningslinjer

Retningslinjer til kommuneplanen er ikke juridisk bindende. De gir en utdyping av
bestemmelser og/eller plankartet, og viser hvordan kommunen vil bruke
bestemmelsene ved saksbehandling av sgknad om tiltak i kommunen. De
representerer kommunen sine gnsker for utviklingen i planperioden, og skal legges
til grunn i arealplanlegging.
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§ 1. Generelle bestemmelser

§ 1.1 Forholdet til avrige planer etter plan- og bygningsloven
pbl. §1-5

§ 1.1.1 Kommunedelplan for Arnes
Bestemmelsene i kommunedelplan for Arnes vedtatt 18.06.2019 gjelder foran
kommuneplanens bestemmelser med falgende unntak:

e Bestemmelse om boligkvalitet og variasjon i stgrrelse av boenheter § 9.1.4
o Bestemmelser for uteoppholdsareal § 9.4
o Bestemmelser for skilt og reklame § 10.3

Ved motstrid i arealformal gjelder formal i sist vedtatte plan.

§ 1.1.2 Reguleringsplaner

Reguleringsplaner vedtatt etter 01.01.2012 gjelder foran kommuneplanen i sin
helhet. Kommuneplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 01.01.2012.
Reguleringsplan for Boligomrade pa Sandnes gard vedtatt 28.04.2004 viderefgres i
henhold til § 12.11.

Reguleringsplaner vil uansett alltid gjelde foran kommuneplanen for:

e Omrader regulert til bevaring/hensynssone bevaring
e Omrader regulert til friomrader/lekearealer/grgntomrader
e Bestemmelser om byggegrenser, utnyttelsesgrad og byggehgyder

Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer utfyller regulerings- og
bebyggelsesplaner der regulerings- og bebyggelsesplan er taus.

§ 1.2 Krav om reguleringsplan
pbl. §§11-9 nr. 1 og 12-1

§ 1.2.1 Krav om reguleringsplan

Det er krav om detaljreguleringsplan for gjennomfgring av tiltak som er nevnt i plan-
og bygningsloven § 20-1, punktene a, b, d, k, og |.

§ 1.2.2 Krav om samlet planlegging

Nes kommune kan kreve en samlet planlegging av sterre omrader der dette anses
ngdvendig eller hensiktsmessig av hensyn til helheten.

nes.kommune.no Side 7
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§ 1.2.3 Unntak fra plankrav for mindre tiltak
(pbl. §11-10 nr.1)

For eksisterende bolig-, fritidsbolig eller naeringseiendommer i omrader uten vedtatt
reguleringsplan, kan falgende mindre tiltak som er i trdad med eiendommens lovlige
bruk godkjennes uten reguleringsplan:

- Mindre tiltak etter plan- og bygningsloven §20-4, bokstav a.

- Oppfering av pabygg, tilbygg, garasje og uthus for eksisterende
smahusbebyggelse.

- Oppfering av pabygg, tilbygg, og bruksendringer inntil 50 m2 bruksareal.

- Tiltak og fradeling i henhold til LNF-formalet og i samsvar med §§ 11.1 — 11.5.

- Bruksendring til boligformal som ikke fgrer til flere boenheter i eksisterende
boligbebyggelse.

Kravet om reguleringsplan frafalles kun nar det er i samsvar med kommuneplanens
bestemmelser og retningslinjer.

§ 1.2.4 Frafall av plankrav ved oppfering av boligbebyggelse

| omrader vist som "Bebyggelse og anlegg — Boligbebyggelse — naveerende» tillates
ny boligbebyggelse ved fradeling og oppfaring av inntil tre boenheter uten
regulering.

| omrader vist som " LNF- spredt boligbebyggelse/fritidsbebyggelse" tillates ny
boligbebyggelse ved fradeling og oppfgring av inntil én boenhet.

Kravet om reguleringsplan frafalles kun nar det er i samsvar med kommuneplanens
bestemmelser og retningslinjer, og ny boligbebyggelse/fritidsbebyggelse kan
benytte eksisterende infrastruktur.

Ved bygge- og anleggstiltak som er unntatt plankrav skal det utarbeides VA-plan
inklusive overvannshandtering.

Retningslinje:
Ved oppfaring av boligbebyggelse uten reguleringsplan skal falgende vilkar vaere

oppfylt:

o Utbygging skal veere i samsvar med omradets karakter og boligtypologi.
e Utbygging kan ikke anses som del av et starre utbyggingsomrade.

Tiltaket ikke forringer muligheter til framtidig fortetting eller transformasjon i
boligomrader.

§ 1.2.5 Frafall av plankrav ved mindre tiltak pa jernbane
(pbl. §11-10 nr.1)
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Mindre tiltak pa eksisterende jernbane som er ngdvendig for jernbanedriften,
herunder drift, vedlikehold og fornyelse av jernbanen, tillates uten reguleringsplan.
Fornyelse menes her som bytte/restaurering av eksisterende infrastruktur.

§ 1.3 Rekkefolgekrav
(pbl. §11-9 nr. 4)

Omrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges far tekniske
infrastruktur, blagreann infrastruktur, sikringstiltak mot natur- og miljefarer, skole- og
barnehagekapasitet og gangveg/fortau fram til skoler er etablert.

Reguleringsplaner skal inneholde ngdvendige rekkefalgebestemmelser som sikrer
dette.

§ 1.4 Utbyggingsavtaler
(pbl. § 11-9 nr. 2)

Ved behandling av reguleringsplaner skal behovet for utbyggingsavtale vurderes
for 1. gangs behandling.

Prinsippvedtak om bruk av utbyggingsavtaler i Nes kommune datert 10.12.2019
legges til grunn for vurderingen og utarbeidelsen av avtalen.

§ 1.5 Midlertidige tiltak

Midlertidige tiltak som innebaerer boligformal, kan kun plasseres pa areal avsatt til
boligformal i kommuneplan eller reguleringsplan.

Dette gjelder ikke for tiltak pa eller i neerheten av bygge- eller anleggstomt der
arbeider pagar.

§ 2 Natur, landskap, og milj@

(pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 2.1 Naturverdier og landskap.

Tiltak i omrader som er viktige i forhold til naturverdier, landskap og
friluftsinteresser skal unngas.

nes.kommune.no Side 9
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Reguleringsplaner og sgknader om nye tiltak etter pbl. § 20-1 skal vurderes opp

mot bestemmelsene i naturmangfoldloven § 7. Reguleringsplaner skal inneholde en

utreding av naturmangfold.

Kommunen kan far tiltak kreve at det gjennomferes registrering av
naturmangfold/biologisk mangfold pa arealer hvor kartlegging tidligere ikke er
gjennomfgart.

I landbruksomrader i LNF skal akerholmer og kantsoner/restarealer opprettholdes.

Retningslinje:

Det skal ved nye tiltak og utarbeiding av reguleringsplaner legges vekt pa a
bevare kommunens landskapskvaliteter.

Reguleringsplaner skal ha en naturfaglig utredning om forekomster av viktige
naturtyper og biologisk mangfold, herunder viktige naturtyper, arter og skologiske
funksjonsomrader, og en oppdatering av eksisterende registreringer.

§ 2.2 Gronnstruktur og friluftslivsinteresser

Tiltak skal ikke plasseres slik at de er til hinder for allmenn ferdsel eller tilgang til
LNF-omrade, gragnnstruktur, friomrader eller turterreng (pbl. § 11-9 nr.6)

| reguleringsplaner skal eksisterende grgnnstruktur, friomrader, turterreng og
kulturlandskap benyttes som en ressurs for neermiljget. Reguleringsplaner skal
sikre opprettholdelse av eksisterende gangforbindelser og/eller etablering av nye.
(pbl. § 11-9 nr.6 og 8)

Retningslinje:

Grentstruktur skal ivaretas og styrkes. Det skal benyttes stedstypisk vegetasjon i
grontstrukturer. Svartelistede arter skal ikke benyttes og skal fiernes.

Minimumsbredde pa turdrag skal veere 30 meter.

§ 2.3 Forhold landbruksarealer

§ 2.3.1 Buffersone mot skogs- og jordbruksareal

Ved regulering av bebyggelse og anlegg som grenser til produktivt skogs- og
jordbruksareal skal det innenfor reguleringsplanen sikres en vegetasjonssone pa
minimum 20 meter mellom byggeformal og landbruksarealer.

nes.kommune.no Side
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§ 2.3.2 Bruk av landbruksjorda

Jordlovens §§ 9 og 12 gjelder inntil det foreligger godkjent reguleringsplan. | de
omrader som innbefatter dyrka mark, gjelder jordlovens § 8 om driveplikten, inntil
omradet tas i bruk til regulert formal.

§ 2.3.3 Gjenbruk av matjord
(pbl. § 11-9 nr. 8)
| alle typer plan- og byggesaker som tillater formalsendring eller omdisponering av

dyrka eller dyrkbar mark skal det utarbeides matjordplan som sikrer at matjordlaget
brukes til omrader for nydyrking eller forbedring av annen dyrka eller dyrkbar mark.

Matjordplanen skal sikre at matjord som flyttes blir lagret og transportert uten a
gdelegge jordstrukturen.

Retningslinje:

| buffersonen mot landbruksarealer skal det sikres hensiktsmessig,
konfliktdempende beplantning. Buffersonen skal redusere interessekonflikter
(som stay, stav, lukt, sikkerhet ol.) mellom arealbrukskategoriene, og bidra til
overvannshandtering.

Matjordplanen skal vaere en del av et planforslag. Eventuelt legges ved sgknad
om tiltak dersom tiltaket ikke reguleres.

§ 2.4 Vassdrag
(pbl. § 11-9 nr. 5)

§ 2.4.1 Byggeforbud langs vassdrag

| omradet inntil 100 meter fra strandlinjen langs hovedvassdragene er det ikke tillatt
med bygge- og anleggstiltak etter PBL § 20-1 forste ledd bokstavene a, b, d, j, k, |
og m. For andre vann og vassdrag gjelder tilsvarende byggeforbud inntil 50 meter
fra strandlinjen.

Byggeforbudet langs vassdrag gjelder foran avsatte arealformal. Byggegrense mot
vassdrag kan fastsettes i reguleringsplan.

§ 2.4.2 Kantsoner langs vassdrag

Langs alle vassdrag skal det opprettholdes tilstrekkelig naturlig kantvegetasjon pa
minimum 20 meter for hovedvassdrag og 10 meter for gvrige vassdrag.
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Mot dyrka mark skal sonens bredde vaere minst 6 meter malt horisontalt ved
normalvannfgring, unntatt der eksisterende dyrket mark grenset inntil vassdraget
fer vannressurslova tradte i kraft, der skal sonen vaere minst 2 meter.

§ 2.4.3 Bekkelukking
Det tillates ikke a lukke bekker.

Lukkede bekker skal vurderes gjenapnet ved planlegging og utbygging. Kommunen
kan kreve at bekkelgp apnes. Bekkelgp og omkringliggende areal skal falge
retningslinjene for klimatilpasset flomvannfaring i Norges vassdrags - og
energidirektorats (NVE) NVEs retningslinjer 2/2011 Flaum og skredfare i
arealplaner.

Nye bygg pa allerede lukkede vassdrag tillates ikke. Det skal veere tilstrekkelig
avstand til rgr/kulvert som sikrer vedlikehold pa minimum 10 meter.

Retningslinje:

Som hovedvassdrag defineres Glomma, Vorma, Drogga, Kampaa, Uaa/Fallaa,
Sagstuaa og Dystaa. Avstand fra strandlinje males i horisontalplanet ved
normalvannstand.

Evjer tilhgrende hovedvassdrag ansees i denne sammenheng som del av
sideelv/-bekk, med 50 meters byggeforbudssone. Det

Kantsoner langs vassdrag skal ivareta viktige verdier for gkologiske funksjoner
og friluftslivet, samt vaere flomsikring og forhindre erosjon.

Alle planforslag og tiltak som bergrer overflatevann eller grunnvann skal vurderes
etter fastsatte miljgmal i regionale planer for vannforvaltning. Tiltak i eller i
tilknytning til vassdrag skal ikke fore til at miljatilstanden forringes eller ikke
oppnas. Det generelle miljgmalet for vassdrag i Nes kommune er minst «god
gkologisk tilstand».

Reguleringsplaner skal inneholde en registrering og fastsettelse av
kantvegetasjonssonen, der den omfatter vassdrag eller tilrettelegger for tiltak som
kan innvirke pa tilliggende vassdrag.

3 Kulturmiljger, kulturminner og
kulturlandskap

(pbl. § 11-9 nr.7)
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§ 3.1 Kulturminner og kulturmiljger — generelt
Kulturminner og kulturmiljger skal i sterst mulig grad bevares.

| all arealplanlegging skal kulturminner og kulturmiljg dokumenteres, og det skal
vises til hvordan en har ivaretatt dette gjennom tiltak i planen.

§ 3.2 Verneverdig bebyggelse

Bygninger som er registrert med sveert hgy verneverdi i kommunedelplan for
kulturminner og kulturmiljger 2017-2030 vedtatt 21.11.2017 tillates ikke revet,
unntatt ved totalskade.

Dersom staende bygninger eldre enn 1850 eller fredete kulturminner og kulturmiljg
bergres av det aktuelle tiltaket, skal regional kulturminneforvaltning uttale seg.

Retningslinje:

For bygninger som i seg selv, eller som del av et miljg, har historisk, arkitektonisk
eller annen kulturell verdi, vil kommunen kreve at det tas hensyn til disse
verdiene ved tiltak pa eller ved objektet. Ved uenighet om verneverdi skal det
innhentes uttalelse fra regional kulturminnemyndighet.

Ved plan- og byggesaksbehandling som bergrer verneverdige bygninger eller
automatisk freda kulturminner, skal det i sgknad innga en seerskilt vurdering og
dokumentasjon av bygg/kulturminne.

Ved tiltak pa verneverdige bygninger skal opprinnelig eller eldre eksterigr sa langt
som mulig opprettholdes.

| vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas
hensyn til om denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

§ 3.3 Kulturminner, kulturmiljeer og kulturlandskap ved
bygge- og anleggstiltak

| eksponerte landskap skal fiernvirkning av bebyggelse dokumenteres og
underordne seg landskapets karakter.

| omrader med vernehensyn skal ny bebyggelse underordne seg allerede etablerte
strukturer pa en slik mate at vernehensynet ivaretas. Nye tiltak skal ha en bevisst
plassering og utforming i forhold til kulturminner og tilpasses
kulturminnet/kulturmiljget. Tiltak som bergrer kulturhistoriske verdier, skal
forelegges relevante fagmyndigheter for uttalelse.
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§ 3.4 Kulturlandskap

Ved reguleringsplanlegging og bygge- og anleggstiltak skal hensynet til verdifulle
kulturlandskap ivaretas.

§ 4 Stay, luft- og grunnforurensning
(pbl § 11-9 nr. 8)

§ 4.1 Stoy - stoyfelsomt bruksformal

Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/2021), skal legges
til grunn ved utarbeiding og behandling av reguleringsplaner og sgknader om
tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven. Grenseverdier i T-1442, tabell 2 skal
tilfredsstilles.

Det tillates ikke fradeling av eiendommer eller oppfaring av stayfglsom bebyggelse
i rad stgysone og evre del av gul staysone. Dette gjelder ikke for eksisterende
bebyggelse, sa lenge tiltaket ikke farer til gkning i antall boenheter.

| bygninger til kombinert neerings- og boligformal tillates ikke bolig kombinert med
treningssenter, nattklubber o.1.

§ 4.2 Stoy pa uteoppholdsarealer

Uteoppholdsareal (MUA) for stgyfalsomt bruksformal skal veere i henhold til
stgyforhold gitt i T-1442/2021, tabell 2.

Stille omrader, slik det er definert i T-1442/2021, skal veere i henhold til tabell 3.

§ 4.3 Krav til stoyfaglig utredning Ved utarbeidelse av
reguleringsplaner eller tiltak med stayfalsomme bruksformal i gul sone
definert i retningslinjen (T-1442/2021, tabell 1) kreves en stgyfaglig utredning.

Ved behov skal det dokumenteres og gijennomfares stayreduserende tiltak, slik at
tiltaket kommer inn under grenseverdiene.

§ 4.4 Stoy fra anleggsvirksomhet

Retningslinjer for begrensning av stgy fra bygg- og anleggsvirksomhet gjelder slik
de er angitt i T-1442, kapittel 6. Bygge- og anleggsstgy skal begrenses og ikke
overstige anbefalte staygrenser gitt i T-1442/2021 tabell 4.
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Det skal utarbeides en plan for handtering av stay i bygge- og anleggsfasen.
Planen skal sendes inn samtidig med planforslag. Det ma i alle anleggstiltak
utarbeides en stayprognose som ogsa inkluderer hvilke avbgtende tiltak som skal
iverksettes.

Det tillates ikke mobile knuseverk i anleggsomradene nar disse er i neerheten av
stoyfolsom bebyggelse.

Retningslinje:

Steyfaglig utredning inkludert refleksjonsstay og stey fra utenders kilder.
Steyfaglig utredning skal foreligge samtidig med reguleringsforslag/sgknad om
tiltak. Stayutredningene skal ogsa omfatte eksisterende stgyfalsom bebyggelse.

Kommunen kan gi dispensasjon fra denne bestemmelsen i en begrenset periode,
dersom det foreligger seerlige forhold tilsier det. Ved dispensasjon for stgy kan
kommunen stille krav om alternativ opphold (hotell), og andre avbgtende tiltak.

§ 4.5 Luftforurensning

Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen (T-1520/ 2012),
skal legges til grunn ved utarbeiding og behandling av reguleringsplaner og
sgknader om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven.

§ 4.6 Forurensing i grunn og vann

Far farstegangsbehandling av detaljreguleringsplan skal det foreligge en vurdering
av om det finnes mulighet for grunnforurensninger, og i sa tilfelle skal det
utarbeides en tiltaksplan (jfr. forurensningsforskriftens kap.2).

Ved sgknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av
vannkvalitet far og etter gjennomfaring av tiltak og/eller overvaking av avrenning
under anleggsfase dersom det er fare for forurensing.

§ 5 Folkehelse og universell utforming

(pbl. § 11-9 nr.5)
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§ 5.1 Folkehelse

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjares for hvordan planen kan
bidra til & fremme bedre folkehelse, jf. folkehelseloven § 5c.

§ 5.2 Universell utforming

Prinsippet om universell utforming skal legges til grunn for all utforming av
publikumsrettede bygg, kontorbygg, fellesarealer, trafikkanlegg med flere. Felles
grgntomrader, friomrader og lekeplasser skal i stgrst mulig grad gis en universell
utforming.

| plan- og byggesaker skal det beskrives hvordan forholdet til universell utforming er
ivaretatt, bade internt i planomradet og i forhold til tilstatende eiendommer og
forbindelser.

Alle nye boliger over 50m? skal veere i henhold til krav om tilgjengelig boenhet. 50%
av boliger under 50m? skal veere i henhold til krav om tilgjengelig boenhet ved
utbygging av flere enn en boenhet.

§ 6 Samfunnssikkerhet

§ 6.1 Geotekniske undersokelser
(pbl. § 11-9 nr.8 og 28-1 jf. 3-1 h))

| alle omrader under marin grense skal det i plan- og byggesaker foretas en
vurdering av faren for kvikkleireskred. Det skal dokumenteres at krav om sikkerhet
mot kvikkleireskred er ivaretatt i henhold til byggteknisk forskrift § 7-3 og NVEs
veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred, far tiltak igangsettes.

Der det ved behandling av byggesaker oppstar tvil om hvorvidt geotekniske forhold
er tilstrekkelig avklart pa planniva, kan kommunen kreve ytterligere undersakelser
(jf. pbl. § 28.1).

Retningslinje:

Utarbeidelsen av geoteknisk vurdering og eventuelt geoteknisk undersgkelse
skal utfgres av geoteknisk fagkyndig. | forbindelse med starre tiltak skal det
gjennomfgres uavhengig kontroll/tredjeparts kontroll av geotekniske
tiltak/vurderinger.
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§ 6.2 Flom
(pbl. § 11-9 nr.3)

Innenfor aktsomhetsomrader for flom ma sikkerhet mot flom og erosjon
dokumenteres ivaretatt i henhold til krav i TEK17 § 7-2 for bygge- og anleggstiltak
etter pbl. § 20-1.

Retningslinje:

NVEs aktsomhetskart for flom legges til grunn og angir omrader hvor reell fare
ma utredes.

§ 6.3 Hoyspentanlegg, mobilmaster, basestasjoner mm.
(pbl. § 11-8 a)

Hoyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felt utover hensynssonen.
Netteier ma kontaktes ved tiltak nzer hensynssonen for & fa opplysninger om
spenningsniva, byggeforbuds- og ryddebelte eller om andre elektriske
installasjoner. Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og ma hensyntas ved
tiltak.

Ved tiltak som bergrer boliger, barnehager og skoler naermere enn 100 meter fra
hayspentanlegg skal magnetfeltet utredes. Ved nybygg og nye anlegg hvor
magnetfeltet i oppholdssoner overskrider 0,4 uT (mikro-tesla) i arsmiddel skal tiltak
utredes.

Ved montering av mobilmaster, basestasjoner og tradlgse nettverk i offentlige rom
(utendgrs og innendgars) skal stralevernsmyndighetenes faglige anbefalinger fglges.
Alternative plasseringer/lasninger skal vurderes dersom dette kan redusere
eksponeringen mot boliger, barnehager, skoler og offentlige rom i naerheten.

Nye nettanlegg

Etablering av nettanlegg som etableres i henhold til omradekonsesjon i
energiloven, er tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller
andre viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser (LNF).

Nettstasjoner
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¢ Nettstasjoner tillates oppfart i forbindelse med fremfgring av strem til
eksisterende og godkjent bebyggelse i LNF-omrader, samt i areal regulert til
utbyggingsformal

¢ Nettstasjoner kan tillates oppfert utenfor regulerte byggegrenser

o Nettstasjoner kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad

o Nettstasjoner tillates oppfart inntil 1 meter fra eiendomsgrense

Retningslinje:

Hoyspenningsanlegg generer elektromagnetiske felt. Dersom ny bebyggelse og
anlegg som er beregnet for personopphold foreslas plassert naert
hgyspenningsanlegg som kan medfgre magnetfeltnivaer over 0,4 mikrotesla, skal
det gjennomfares utredninger som skal gi grunnlag for a vurdere bebyggelsens
og anleggets plassering, samt forebyggende tiltak for a8 redusere magnetfeltet, jf.
Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA).

§ 7 Masseforvaltning
(pbl. § 11-9 nr.6)

§ 7.1 Massemottak og masseuttak

Massemottak og masseuttak skal kun etableres innenfor omrader angitt pa
plankartet som byggeomrade for andre anlegg eller rastoffutvinning. All tilkjgring av
eksterne masser som endrer terrenget anses som massemottak.

For tiltak som innebaerer masseforflytning, som etablering av massemottak, uttak
og starre bakkeplaneringer kreves alltid reguleringsplan. Reguleringsplan skal
inneholde utredning av landskapsvirkninger og innarbeidelse av avbgtende tiltak.

Massemottak skal utformes for & hindre erosjon bade i anleggsfasen og etter at
mottaket er avsluttet. Tiltak mot erosjon skal innga i sgknad om tillatelse til tiltak.
Frist for tilbakefgring av massemottak til avsatt formal skal innga i reguleringsplan
og/eller tillatelse til tiltak. Massemottak skal tilbakefares til LNF-formal etter
oppfylling, der annet ikke er angitt i plan.

Det skal kun tas imot rene, naturlige masser (jord- og steinmasser som ikke er
forurenset), med mindre andre typer masser er tillatt i plan og ved tillatelse etter
forurensningsloven. Massemottak skal tilrettelegges for stgrst mulig grad av
gjenbruk og gjenvinning.
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Ved etablering av massemottak skal det tas hensyn til neerliggende bebyggelse og
virksomhet nar det gjelder stav, stay, trafikk og rystelser fra virksomheten.
Mottaksomradet skal sikres mot ulovlig deponering.

Lagring av sng skal sa vidt mulig Igses lokalt. Lgsning for handtering av sne ma
framga av alle reguleringsplaner. Etablering av sn@deponier krever reguleringsplan.
Sngdeponi under 200m?* og som er beregnet pa lokal sng fra tilliggende byggefelt,
kan unntas fra plankrav. Bortkjgring av sn@ kan kun skje til godkjente anlegg. Det
skal ikke dumpes sng i vassdrag eller raviner.

§ 7.2 Bakkeplanering og terrengendringer

Bakkeplanering over 1 daa er sgknadspliktig etter forurensningsloven.
Bakkeplanering skal gjennomfgres uten tilkjgring av masser, med en uendret
massebalanse. Bakkeplaneringer kan ikke komme i konflikt med flomveier.

Ved bakkeplanering og terrengendring skal det skal det redegjares for tiltakets
konsekvenser, blant annet om tiltaket kan bergre kulturminner/kulturmilja,
vassdrag, dyrkbar/dyrka mark, infrastruktur og hvordan omradestabiliteten blir
ivaretatt.

Retningslinje:

| forbindelse med regulering av omrade for uttak, gjenvinning og mottak av
masser ma fglgende forhold utredes og eventuelle avbgtende tiltak fastsettes i
planen:

e Type og kvalitet pa masser, bade tilfgrte og uttak
o Trafikkbelastning og trafikksikkerhet

e Stey- og stgvbelastning

e Belastning pa naturmiljget

e Pavirkning av kulturmiljget

e Pavirkning av friluftslivet

e Fare for forurensning

e Mottakskontroll

e Etterbruk av omradet

e Avslutningsdato

Det ber i forbindelse med regulering av omrader for masseforvaltning vurderes a
inkludere arealer for sngdeponi.

Med bakkeplanering menes a gjare brattlendt eller kupert dyrkbart areal skikket
for maskinell jordbruksdrift.

Ved bakkeplanering og terrengendring skal det avklares med kommunen om
tiltaket er sgknadspliktig etter plan- og bygningsloven. Tiltakets totale omfang,
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grunnforhold og innvirkning pa omgivelsene er avgjgrende for om tiltaket er
seknadspliktig, uavhengig av om avvik fra opprinnelig terreng er mindre enn 3 m.

Ved bakkeplanering pa dyrkamark eller dyrkbar jord skal det sikres at tekniske
krav og retningslinjer for jordflytting overholdes.

For det kan gis tillatelse til bakkeplanering skal det innhentes uttalelse fra
regional myndighet.

§ 8 Teknisk infrastruktur

§ 8.1 Kommunal norm
(pbl. § 11-9 nr.3)

Prosjektering og utfgrelse av teknisk infrastruktur for veg, vann, overvann og avlgp i
forbindelse med nye bygge- og anleggstiltak skal utfgres i henhold til VA-norm i
Nes kommune, Felles kommunal veinorm, Veilysnorm for kommunene pa
Romerike og Standard abonnementsvilkar.

Eksisterende VA-anlegg og ngdvendige kapasitetsvurderinger skal ligge til grunn
for planlegging av anlegg for vann og avigp.

Tiltak som skal tilknyttes privat eller offentlig vann- og avigpsanlegg skal ha
godkjent rammeplan for vann og avlgp. Det skal dokumenteres tilstrekkelig
vannforsyning, inkludert slokkevann, og at avlgpsanleggene tilfredsstiller
kommunen sine krav til bortledning og rensing.

§ 8.2 Overvann
(pb.1 § 11-9 nr.3)

Overvann skal sa langt som mulig benyttes som en ressurs for rekreasjon og
biologisk mangfold. Det skal legges vekt pa gode helhetlige Iasninger, som ogsa
bidrar til gkt kvalitet i uteomrader.

Vann fra tak og overflater skal handteres lokalt for a sikre vannbalansen og unnga
overbelastning pa kommunens ledninger. Bade overvann og drensvann ma
behandles pa en slik mate at det ikke direkte eller indirekte pafgrer andre
eiendommer ulemper. Alt overvann innenfor utbyggingsomradet skal handteres i
henhold til tre-trinns strategien, ledes til trygge flomveier og videre til resipient.

20-arsnedbgar, med klimafaktor 1,5 skal handteres pa egen tomt i trad med
gjeldende blagrenn faktor (trinn en og to i strategien).
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| anleggsfasen tillates det ikke fart forurenset overvann inn pa kommunens
ledningsnett eller til resipient uten rensing.

Retningslinje:

| alle plan- og byggesaker skal det utarbeides en plan for handtering av overvann
og flom.

¢ Reguleringsplan skal inneholde ngdvendige rekkefglgekrav som sikrer
opparbeidelse av tiltak i trdd med plan for handtering av overvann og
flom. Overvannshandtering skal samordnes med
terreng/overflateutforming, grennstruktur og vegetasjon for a oppna
sammenhengende gronne korridorer. Flomveier skal markeres i
plankartet og mate hovedflomvei videre ut av omradet og til neermeste
resipient.

e | omrader uten reguleringsplan, og der overvann ikke er lgst giennom
reguleringsplan, skal plan for overvann og flom Igses i byggesgknad. (pbl.
§ 11-9 nr.3) | byggesaker skal ansvarsrett for overvannshandtering
(prosjektering og utfgring) ga fram av en slik plan. (pbl. § 11-9 nr.3)

Plan for overvannshandtering og flom skal ivareta krav og prioriteringer fra
kommunen sin VA-norm og retningslinjer for overvannshandtering. Plan for
handtering av overvann og flom skal vise endringer i avrenningsmenster,
flomveier, vurdering av forurensningsniva i overvann, krav til vannkvalitet, krav til
lasninger for overvannshandtering pa prosjektniva og lokalisering av eventuelle
fellesareal for overvannstiltak.

Driftsansvar for overvannsanlegg skal avklares fgr utbygging for a sikre
ngdvendig vedlikehold. (pbl. § 11-9 nr.3)

Strategien gar ut pa at overvann skal handteres pa tre nivaer
(tretrinnsstrategien):

1) Avrenning fra normale regnmengder fanges opp, renses og infiltreres
2) Avrenning fra store regnmengder forsinkes og fordroyes
3) Avrenning fra ekstreme regnmengder gar til trygge flomveier.

Avrenning fra mindre nedbgr skal handteres apent og lokalt gjiennom infiltrasjon
og fordampning, og gjennomga rensing ved behov, samt utnyttes som ressurs
eller som et estetisk element.

Avrenning fra store nedbgrmengder opp til 20 ars gjentaksintervall skal fordrayes
lokalt pa en slik mate at det ikke medfgrer ulemper pa kommunalt avigpssystem
eller gkt flomfare. Flerfunksjonelle Igsninger og flerbruk av areal skal
etterstrebes. Det tillates maksimalt paslipp til kommunalt nett pa 1 I/s per daa.
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Avrenning fra ekstrem nedbar med 100-ars gjentaksintervall skal sikres trygg
avledning.

§ 8.3 Flomveier
(pbl. § 11-9 nr.3)

Det skal avsettes tilstrekkelig areal for nye flomveier ved planlegging og sgknad om

tiltak som bergrer eksisterende flomveier. Ved etablering av flomveier skal
omkringliggende arealer, som bygninger og annen infrastruktur, sikres mot
flomskader.

Retningslinje:

Flomveien skal sikre trygg avrenning til naermeste resipient ved ekstrem nedbgr
slik at det oppstar minimal skade pa omkringliggende omrader.

Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier bevares og
sannsynligheten for overvannsflom reduseres. Veger skal utformes slik at de kan
benyttes som flomveier.

100 - arsnedbgr (med klimafaktor 1,5) skal ikke medfere en vannstand pa mer
enn 10cm.

Raviner og andre omrader som handterer overvann i dag ma ikke fylles igjen, da
disse er viktige flomveier. Ved utbygging og andre tiltak i og rundt en flomvei,
skal det dokumenteres hvordan vannet er tenkt ledet gjennom omradet og videre
til vassdrag eller annen resipient. Behovet for erosjonstiltak skal vurderes.

Eksisterende bekker skal bevares sa naert opptil sin naturlige form som mulig.
Det skal vises seerlig hensyn der fiskebestanden har et anadromt
vandringsmeanster.

Bekkelgpet og det omliggende arealet skal avpasses en klimatilpasset
flomvannfgring i henhold til Norges vassdrags - og energidirektorats (NVE)
retningslinjer for flom - og skredfare i arealplan.

§ 8.4 Avkjarsler
(pbl. §§ 11-9 nr 3 og 11-10 nr. 4)

Ny bebyggelse og nye tiltak som utlaser behov for avkjaring, skal skje i samsvar
med rammeplan for avkjarsler fra riks- og fylkesveger (temakart for avkjgrsler).
Avkjarsel fra offentlig veg ma veere godkjent av vedkommende vegmyndighet, jf.
veglova §§ 40 til 43.

Det tillates kun én avkjgrsel per eiendom.
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Retningslinje:

Meget streng holdning: Vegene skal i prinsippet veaere avkjgrselsfrie, og det skal
ikke tillates avkjarsler pa motorveg. For hovedavkjgrsler til gardsbruk og
driftsavkjarsler kan det allikevel tillates adkomst for @vrige veger under denne
klassifiseringen, dersom disse fyller de tekniske krav. Nye avkjgrsler og utvidet
bruk av avkjgrsel tillates kun etter vedtatt reguleringsplan.

e Streng holdning: Antall avkjarsler ma vaere meget begrenset.
Hovedavkjarsel til gardsbruk og driftsavkjarsler bar allikevel tillates. Nye
boligavkjarsler skal ikke tillates uten at det foreligger vedtatt
reguleringsplan for dette. Valg av lgsning ma da vurderes i forhold til
fremtidig utvikling. Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjersler bar
begrenses, og det bgr da veere et visst antall brukere av avkjgrselen fra
for.

e Mindre streng holdning: Antall direkte avkjarsler til vegene skal veere

begrenset, og nye boligavkjgrsler bar begrenses. Plassering av avkjgrsler

ma vurderes med tanke pa fremtidig utvikling. Tillatelse til utvidet bruk av
boligavkjersel kan gis, dersom denne tilfredsstiller tekniske krav.
o Lite streng holdning: Tillatelse til ny avkjarsel kan normalt gis, dersom

tekniske krav til avkjgrselsutforming oppfylles. Avkjgrsler skal plasseres til

eksisterende der det ligger til rette for dette. Utvidet bruk av avkjarsler
skal normailt tillates.

§ 8.5 Byggegrenser langs veg jernbane og VA-ledninger
(pbl. § 11.9 nr.5)

Innenfor byggegrensen er det ikke tillatt med arbeid og tiltak som nevnt i pbl. § 20-1

farste ledd bokstavene a, d, k og |, dersom ikke annet er angitt i reguleringsplan.

e Langs trasé for ny E16 (framtidig europavei i kart) gjelder en byggegrense
pa 100 meter.
e Langs fylkesveger som inntil 1.1.2010 var riksveger (fv.173, fv.175, fv.177

og fv.179) og langs E16 (tidligere rv.2) gjelder en byggegrense pa 50 meter.

e Langs gvrige fylkesveger gjelder en byggegrense pa 25 meter.
e Langs kommunale veger gjelder en byggegrense pa 15 meter.
e Langs gang- og sykkelveger gjelder en byggegrense pa 15 meter.

Byggegrenser langs veg skal regnes fra midtlinjen i neermeste kjorebane, fortau,
gang- eller sykkelveg.

Langs Kongsvingerbanen gjelder en byggegrense pa 30 meter. Avstanden langs
jernbane gjelder fra naermeste spors midtlinje.
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Langs offentlige vann- og avigpsledninger gjelder en byggegrense pa minimum 4
meter malt fra naermeste ledning.

§ 9 Bebyggelse og anlegg
(pbl. § 11-7 nr.1)

§ 9.1 Bolig

§ 9.1.1 Boligtype

Innenfor boligformal er det tillatt med boliger med tilhgrende tekniske anlegg,
garasje, uthus, veger, parkering og annet fellesareal.

Boligtype fastsettes i reguleringsplanen.

Der boligtype ikke er fastsatt i reguleringsplan kan en boligtomt bebygges med en
enebolig, eller en tomannsbolig.

§ 9.1.2 Utnyttelse og hayde
Utnyttelsesgrad og byggehayder fastsettes i reguleringsplan.

Ved utbygging i boligomrader uten reguleringsplan skal BYA ikke overstige 30%.
Garasje og biloppstillingsplasser pa terreng medregnes i % BYA.

Garasjen skal veere underordnet bolig i starrelse og volum, og utnyttelsesgrad ma
overholdes.

For garasjer er maksimal mgnehgyde 7 m og gesimshgyde 4 m.

Garasjer i KULA- omradet ma tilpasses KULA-landskapet, ref. § 12.9.

Retningslinjer:
Enebolig skal ha minimum tomtestgrrelse pa 700m?>.
Tomannsbolig skal ha minimum tomtestgarrelse pa 1000m?.

Ved fradeling/fortetting skal det sikres god bokvalitet og gode uteomrader pa ny
tomt og eksisterende tomt.

§ 9.1.3 Terrengtilpasning

Nye boliger og tilbygg skal hensynta og tilpasses eksisterende terreng.
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Ved tomtetilpasning gjennom terrengoppfylling skal skraningsutslag pa nytt terreng
ikke overstige 1:3. Eventuell fyllingsfot for skraninger skal ligge minimum 1 meter
fra tomtegrense. Skraninger skal tilpasses eksisterende terreng og dekkes med jord
og beplantes.

Forstatningsmurer skal ligge minimum 1 meter fra tomtegrense og ikke veere
hgyere enn totalt 1 meter.

§ 9.1.4 Boligkvalitet og variasjon i starrelse av boenheter

| detaljreguleringsplaner for boligformal kan kommunen stille krav til antall
boenheter, boenhetens starrelse og variasjon i boligsammensetning.

Leiligheter skal veere gjennomgaende og ha minst en fasade mot sar eller vest.

Der bolig er kombinert med andre formal skal boenheter ha egen parkering og
inngang.

| omrader for sentrumsformal tillates ikke svalganger. | omrader for kombinerte
formal og @vrige omrader for boligformal kan svalganger i seerskilte tilfeller vurderes
dersom lgsningen medfarer bedre bokvalitet totalt i prosjektet, og gode Igsninger i
forhold til framkommelighet og ramningsveger.

Retningslinjer:

Det skal veere et mangfold av boligtyper og boligstarrelser tilpasset ulike
brukergrupper. Det skal i reguleringsplaner lages bestemmelser om fordeling av
starrelse pa boenheter og fordeling av boligtyper. Variasjon i boligstgrrelse skal
vurderes ut ifra det enkelte prosjektet, neeromradet og behovet i kommunen.

Vurderingen av om det kan tillates svalganger skal som et utgangspunkt veere
restriktivt, og det forutsettes at svalgangene ikke vender mot offentlig gate/plass.

§ 9.2 Bebyggelse og anlegg - naringsbebyggelse

Innenfor naeringsformal er det tillatt med etablering av neeringsvirksomheter med
tilhgrende teknisk anlegg, veger, parkering og annet fellesareal. Minste tillatte
bebygd areal 50% (BYA). Dersom ikke alt bygges ut i ett byggetrinn skal det vises
hvordan tomten kan videreutvikles. Starste tillatte bebygd areal (BYA) er 60% og
maksimal byggehgyde er 12 meter. Parkeringsplasser medregnes i bebygd areal
(BYA).

Fasader pa neeringsbygg skal ha avdempende tiltak mot fijernvirkning, og fasadene
skal tilpasses omgivelsenes bygningsmilja.

Retningslinjer:
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All lokalisering av neering skal skje etter prinsippet om rett virksomhet pa rett
sted. Far det igangsettes regulering av ubebygde areal til avsatt til naeringsformal
skal det vurderes i planinitiativet om det kan finnes velegnede alternative
lokaliseringer av planlagt naering i ledige regulerte omrader, eller ved fortetting
eller transformasjon av bebygde naeringseiendommer. Ved regulering av nye
naeringsarealer skal lokalisering av arealene veere avgjerende for fastsettelse av
funksjon og formal, i samsvar med klassifiseringen i retningslinjene. Dette med
sikte pa a styrke attraktiviteten i tettstedene, oppna effektiv arealutnyttelse og
redusere transportbehovet.

Rett lokalisering av arbeidsplasser bidrar til redusert vekst i transportarbeid,
bedre tettsteds- og bomiljger, og sikrer at virksomheter med behov for rimelige
arealer og neerhet til hovedtransportnettet lokaliseres utenfor tettbebyggelsen.
Virksomhetene klassifiseres som:

o Arbeidsplassintensive virksomheter har hgy tetthet av arbeidsplasser eller
mange besgkende/kunder. Kontorbedrifter, offentlig forvaltning, handel og
service er arbeidsplassintensive virksomheter.

o Arealkrevende virksomheter har stort behov for areal og
tungtransport/biltransport, lav tetthet av arbeidsplasser og fa
kunder/besgkende. Produksjonsbedrifter, gods- og logistikkvirksomheter
og handel med plasskrevende varer er arealkrevende virksomheter.

¢ Allsidig virksomhetsgrad er en mellomkategori for virksomheter med
middels arealbehov og middels tetthet av ansatte eller antall
besgkende/kunder. Handverksbedrifter og andre kombinasjoner av lager
og kontor er eksempler pa virksomheter med allsidig virksomhetsgrad.

§ 9.3 Bestemmelser til enkeltomrader
B3 — Udnes

Det tillates ikke nye bygg som vil gi flere boenheter innenfor omréadet.

B4 - Leirdalsletta

Omradet kan benyttes til frittliggende smahusbebyggelse. For det kan bruksendres
fra fritidsbolig til bolig eller bygges nye boenheter skal feltet reguleres. Det skal
sikres felles avlgpslgsning til kommunalt nett.

B16 - Neskollen

Det skal veere sikret tilstrekkelig kapasitet pa avigpsledning fra Neskollen til
Fjellfoten renseanlegg for feltet kan reguleres.
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B17 - Skogbygda

| omrade B17 (Skogbygda) kan det ikke gis tillatelse til nye tiltak etter § 20-1 for det
foreligger reguleringsplan. | reguleringsplanen skal det stilles nadvendig
rekkefglgekrav for & sikre opparbeidelse av en kvartalspark med tilbud for alle
aldersgrupper.

12 - Neeringsvirksomhet

Det tillates fiernvarmeanlegg innenfor naeringsomrade.

13 - Neeringsvirksomhet

Det tillates fiernvarmeanlegg og mindre sngdeponi innenfor naeringsomrade.

15 - Neeringsvirksomhet

Det tillates fiernvarmeanlegg og sngdeponi innenfor naeringsomrade.

N6 — Neeringsomrade Kvernberget

Omradet ma avvente regulering av brannstasjon, eller eventuelt innga i felles
reguleringsplan.

FT2 — Fritids- og turistformal

Omradet skal baere preg av natur og skog. Det skal generelt gjares lite
terrenginngrep, og inngrepene skal veere reversible. Eksisterende traer skal
bevares. Eksisterende tursti skal opprettholdes.

R1 - Herremyr torvuttak

Innenfor formalet tillates uttak av torv. Omrader som er ferdigstilt skal tilbakefgres til
LNF i henhold til miljgdirektoratet M-951 / 2018

R2 - Folbergasen

Det utarbeides reguleringsplan som tar hensyn til vassdrag med krav om
avbgtende tiltak.
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ABA1 — Frgyhov massemottak

Frayhov massedeponi kan tillates for mottak av rene mineralske gravemasser. Det
tillates ikke deponering og mellomlagring av inerte eller forurensede masser. For
videre deponering kan tillates, skal det utarbeides reguleringsplan for omradet.
Reguleringsplanen skal ogsa omfatte tilstgtende LNF-omrade ned til Glomma.

Reguleringsplanen ma ivareta vannforskriften, og sikre opprettholdelse av
grentdrag med naturkvaliteter mot Glomma. Det tillates ikke tiltak innenfor LNF-
omradet.

T1 - Brannstasjon Draka

Innenfor felt POT1 tillates kun etablering av ny brannstasjon. Dersom feltet ikke
benyttes til brannstasjon, skal reguleringsplanen fortsatt gjelde.

T2 - Brannstasjon Kvernberget

Innenfor felt POT2 tillates kun etablering av ny brannstasjon. Dersom feltet ikke
benyttes til brannstasjon, skal omradeplan fortsatt gjelde. Feltet ma detaljreguleres.

T3 - Brannstasjon Kulmoen

Innenfor felt POT3 tillates kun etablering av ny brannstasjon. Dersom feltet ikke
benyttes til brannstasjon, kan feltet benyttes til naering. Feltet ma detaljreguleres.

§ 9.4 Uteoppholdsareal

§ 9.4.1 Uteoppholdsarealer - generelt

| alle reguleringsplaner for bolig, skole, barnehager og institusjoner skal det
fastsettes minste uteoppholdsareal, MUA.

Uteoppholdsareal skal vaere skjermet mot trafikkfare og forurensning, og
tilfredsstille grenseverdier gitt i T-1442/2021, tabell 2. Uteoppholdsareal inkludert
lekeplasser og park skal ferdigstilles fgr den farste boligen innenfor
byggetrinnet/feltet tas i bruk. Detaljer, utforming og @vrige krav til innhold og kvalitet
skal defineres gjennom detaljregulering. Ved trinnvis utbygging skal tilstrekkelige
lekearealer veere sikret for hvert byggetrinn.
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§ 9.4.2 Felles uteoppholdsareal

Felles utearealer skal tilpasses bruk pa tvers av aldersgrupper og funksjonsniva.
Utforming skal ha hay kvalitet og tilrettelegge for opphold, sosialt samvaer og

rekreasjon.

Minst 50% av lekearealene skal ha sol ved varjevndagn klokken 15:00.

Kravet til neerlekeplass og kvartalspark kan ikke erstattes av en grendepark.

Type uteareal

Neerlekeplass

Kvartalspark

nes.kommune.no

Innhold

-Mgteplass for alle aldersgrupper
-Opphold med sittegruppe som er

universelt utformet

-Solrik og lun plassering pa tilneermet

flatt areal.

-Skal inneholde minimum 4 separate
lekeapparat, der minimum et er
universelt utformet og sandlekeplass

tilpasset de minste barna.

-Skal ha adkomst uten & krysse gate

med trafikk.

Lekeareal skal sikres med gjerde, hekk
eller lign. tilpasset lekeplassens

omgivelser.

-Skal legge til rette for flerbruk

(eksempelvis ballek) og sosialt samvaer

for alle aldersgrupper
-Skal ha sandlekeplass.

-Skal veere for allmenn benyttelse.
-Skal inneholde et hensiktsmessig
antall sittegrupper, der minimum to skal

veere universelt utformet.

-Skal inneholde minst 6 lekeapparater
tilpasset aldersgruppen 6-12 ar, der
minimum to er universelt utformet.

- Starre traer og busker skal

bevares/etableres og integreres i

parkanlegget.
-Skal ha minst 50% sol ved
varjevndegn klokken 15:00.

- Skal ha adkomst uten a krysse
trafikkert veg med hgyere standard enn

samlevei.

-Bgr ha variert terreng og bevare

naturlig vegetasjon

Min
Innslagsomrade storrelse
Utlgses av: Min
8 boenheter 250m?2
Dekker inntil:

15 boenheter

Ved mer enn 15
boenheter ma
det etableres
flere
naerlekeplasser.

Utlgses av: 1 500m?

30 boenheter

Dekker inntil:
100 boenheter

Dersom kravene
til neerlekeplass
kan oppfylles i
kvartalsparken
kan
neerlekeplass
innga.

Side 29

Avstand til
bolig

Maksimal
gangavstand
50 m fra
inngangen i
de boliger
den skal
betjene.

200 meter
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-Skal legge til rette for flerbruk og Utlgses av:300 5 daa
sosialt samveer for alle aldersgrupper boliger

-Skal veere offentlig tilgjengelig

-Skal inneholde et hensiktsmessig Dekker inntil:500
antall sittegrupper, der minimum to skal boenheter
veere universelt utformet.

-Skal inneholde minst 6 lekeapparater
tilpasset barn i alle aldre, der minimum
to er universelt utformet.

- Starre traer og busker skal
bevares/etableres og integreres
parkanlegget.

-Skal ha minst 50% sol ved
varjevndggn klokken 15:00.

Minst halvparten av arealet skal vaere
en jevn flate egnet for ballek.

§ 9.4.3 Uteoppholdsareal per boenhet

Det skal avsettes uteoppholdsareal per boenhet som falger:

Minste andel

Bebyggelsestype MUA per boenhet privat
Enebolig 250m? 100%
Tomannsbolig 200m? 100%
Konsentrert smahusbebyggelse 150m? 75%
Sekundeerleilighet under 55m? og 100%
Mikrohus 100m2

Blokkbebyggelse 25 m? Minst 6 m?

Maksimalt 20m? av uteoppholdsarealet som medregnes kan veere terrasse, balkong

o.l

Retningslinjer:

| parker og pa lekeplasser skal det kun benyttes helse- og miljgvennlige
materialer og beplantning.

Folgende arealer kan ikke medregnes i uteoppholdsarealet:

e Terrasser og takterrasser som er overbygget og/eller mindre enn 4,5m?,

eller har en dybde pa mindre enn 1,5 meter
e Arealer smalere enn 5 meter
e Arealer brattere enn 1:3
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§ 9.5 Renovasjon

For ny bebyggelse eller ved rehabilitering av bestaende bebyggelse, skal det
velges avfallslgsninger som sikrer tilstrekkelig og sikker handtering av avfall.

Ved alle planforslag og seknader om byggetiltak skal det avsettes tilstrekkelig plass
til renovasjonslgsning i plankart eller situasjonskart. Adkomst og snuareal for
renovasjonsbil skal vises.

§ 9.6 Parkering
(pbl. § 11-9 nr.5)

§ 9.6.1 Krav til parkering

Parkeringsnorm, jf. § 9.6.6, skal legges til grunn for all arealplanlegging og
byggesaksbehandling.

Mobilitetsplan

(bl § 11-9)

| reguleringsplaner som omfatter etablering av mer enn 25 boenheter, ved bygging
av prosjekt starre enn 1000m? og ved etablering av offentlige og private
virksomheter med mer enn 50 ansatte, skal det utarbeides en mobilitetsplan for
samlet transport for gadende, syklende og kjgrende, inklusiv kollektivtransport.

§ 9.6.2 Utforming av parkeringsarealer

Parkeringsplasser og garasje med tilhgrende mangvreringsareal skal veere innenfor
tomten eller pa tilherende regulert fellesareal. Rygging fra parkeringsplass ut i
offentlig kjgreveg tillates ikke. Parkeringsberegning og parkeringsdekning vist pa
situasjonsplan skal vedlegges ved sgknad om tiltak. Parkeringsplasser skal
opparbeides som en del av tiltaket.

| smahusomrader skal plass til garasje vises pa situasjonsplan, men kan bygges
senere. | smahusomrader skal en biloppstillingsplass minimum vaere 18m?2, en
enkeltgarasje minimum 18m? og en dobbelgarasje minimum 36m?. Sykkelparkering
skal veere nzer inngang. Ved utforming av parkeringsanlegg innendgrs skal det
sikres god brukervennlighet.

§ 9.6.3 Ladepunkt for el-bil

Alle utbyggingsprosjekter hvor det skal etableres felles parkeringsanlegg, skal veere
100% klargjort med tilstrekkelig stremtilfgrsel frem til parkeringsanlegget, 50% av
parkeringsplassene skal tilrettelegges med et eget ladepunkt.
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§ 9.6.4 Sykkelparkering

Minst 50% av sykkelparkeringsplassene skal veere innendars eller under tak i
garasjeanlegg eller tilsvarende. Areal til sykkelparkering kan ikke innlemmes i
boareal/bodareal.

§ 9.6.5 Parkering for konsentrert smahusbebyggelse/blokkbebyggelse
For ny bolighebyggelse skal parkering fortrinnsvis legges under bakken dersom
utbyggingen innebaerer 20 nye boenheter eller flere.

For boligprosjekt over 10 enheter skal minimum 1 plass avsettes til servicebiler,
som plasseres lett tilgjengelig fra adkomstveg.

Ved parkering i fellesanlegg skal minimum 10% av plassene veere HC utformet.
Parkeringene skal ligge naer hovedinnganger og skal innga i samme
parkeringsanlegg som gvrige parkeringsplasser.

§ 9.6.6 Parkeringsnorm

Formal Antall Enhet Min. Merknad
plasser pr. sykkelparkering
enhet
Min Maks

Frittiggende 2 2 Pr. 2

smahusbebyggelse boenhet

Min. 1 plass for bil
per bruksenhet
skal veere under

Sekundeerleilighet 1 1 Boenhet 1 tak.
og mikrohus inntil 50
m2 BRA
Konsentrert 1,2 2 Pr. 2 Minimum en plass
smahusbebyggelse boenhet for bil per boenhet
skal veere under
tak.
Blokkbebyggelse 1,2 1,5 Pr. 2 per 100 m? Minimum 0,2
boenhet BRA plasser per
boenhet til

gjesteparkering.
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Detaljvarehandel 1 1 100 m? 2
BRA
Plasskrevende 1 1,5 100 m2 0,5
varehandel BRA
Kontor 1 1,2 100 m2 Sykkelparkering  50% av
BRA for 10 % av de sykkelparkeringen
ansatte skal veere
innendars og ha
ladepunkt
Bevertning 0,3 Pr.
sitteplass
Skole 0,5-0,7 pr. 1 pr. barn
ansatt, 0,2
pr. elev over
18 ar
Barnehage 0,3 Pr. barn 0,1
Forsamlingslokaler 0,2 Pr. 0,2
og lokaler for sitteplass

religionsutgvelse

Industri/ 0,5 1 100 m2 Sykkelparkering
verksted/lager BRA for 10 % av de
ansatte

§ 10 Estetikk

(pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 10.1 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg

| alle plan- og byggesaker skal det innga en redegjerelse for, og vurdering av
tiltakets estetiske pavirkning pa omgivelsene.

Alle tiltak skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse pa en mate som
bidrar til en helhetlig utvikling. Verdifulle kvaliteter ved arkitektur, bygningsmiljger,
kulturhistorie, landskapstrekk og grenne omrader skal bevares og videreutvikles.
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Byggehayder skal underordnes landskapet pa en slik mate at bygninger ikke bryter
med horisontlinjer (asprofiler og bakkekanter) eller kommer i konflikt/konkurranse
med andre markerte landskapstrekk.

Byggverk skal gis god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon, samt
eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Byggverk skal fremme
sammenhenger og historisk tilknytning.

For ny bebyggelse med kvartalsstruktur skal dimensjonene i fasadene brytes opp
ved hjelp av varierte hgyder, form og fasadeuttrykk, herunder materialbruk.

Utforming og plassering av ny bebyggelse skal veere tilpasset terrenget pa en slik
mate at uttak og forflytting av masser minimeres, og slik at eksiterende terreng og
verdifull vegetasjon i stgrst mulig grad bevares.

| omrader med vernehensyn skal ny bebyggelse underordne seg allerede etablerte
strukturer pa en slik mate at vernehensynet ivaretas.

Retningslinjer:

Plassering, utnyttelsesgrad, volum, material- og fargevalg pa nye bygg skal sees
i sammenheng med eksisterende tomte- og utbyggingsstruktur og tilgrensende
bebyggelse. (pbl. § 11-9 nr. 6 og 7)

§ 10.2 Omrader med sentrumsformal

Omrader med sentrumsformal skal ha apne og aktive fasader ut mot bygater. Det
skal tilrettelegges for publikumsrettede funksjoner. Fasader mot gate der
funksjonen er forretning skal vaere apne med glass som hovedmateriale. Andre
funksjoner som kontor og tjenesteyting skal tilstrebe apne fasader. Glass skal ikke
tildekkes eller folieres. Solskjerming er tillatt. Forretninger som ligger mot gate, skal
ha direkte inngang fra gate.

§ 10.3 Skilt, reklame og lyssetting
(pbl. § 11-9 nr.5)

Skilt og reklameinnretninger kan ikke settes opp uten sgknad og tillatelse i henhold
til pbl. § 30-3.

Skilt og reklame skal innordne seg omgivelsene, ikke bryte med byggets
arkitektoniske kvalitet eller utformes pa en slik mate at de fremstar dominerende og
skjiemmende i sine omgivelser. | naeringsbygg som inneholder flere virksomheter
med samme atkomst skal skilting samles og utformes som en helhet.
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Lyssetting skal utformes slik at lysforurensing begrenses.
Formingskriterier:

e Skilt og reklame skal utformes slik at de tilfredsstiller estetiske kvaliteter
bade i eget design og utforming, samt tilpasses omgivelsene. Dette
innebeerer at skiemmende farger og utfarelser ikke tillates.

e Skilt eller andre reklameobjekter skal ikke plasseres pa mane, takflate eller
takutstikk.

e Markiser med reklame skal avgrenses til vindus- og dgrapninger, og
utformingen skal veere tilpasset byggets arkitektur.

o Utsettingsskilt/fotreklame eller andre midlertidige innretninger tillates ikke.

e Lyssettingen skal ikke blende, og skal ikke veere urimelig sjenerende for
trafikanter eller beboere.

e Roterende, blinkende, flimrende eller pa annen mate bevegelig
reklameinnretning er ikke tillatt. Lyskasse med gjennomlyst frontplate tillates
ikke, kun teksten kan vaere gjennomlyst. Sammenhengende band av lys pa
fasader eller gesimser er ikke tillatt. Gesims utformet som lysende kasse
tillates ikke.

e Digitale reklameskjermer o.l. tillates ikke plassert utendars. Ved plassering
av skjermer inne i lokaler ma disse ikke plasseres slik at de kan veere til
urimelig sjenanse for naboer og gjenboere.

§ 11 Landbruks-, natur- og friluftsformal
(pbl. §11-11)

§ 11.1 Generell bestemmelse

| LNF-omrader er det kun tillatt & gjennomfare bygge- og anleggstiltak som er
ngdvendig for landbruks-, natur- og friluftsformal, basert pa gardens
ressursgrunnlag. Byggeforbudet gjelder ikke for rehabilitering av eksisterende
ledningsnett.

Det er ikke tillatt med fradeling, bortfesting eller bruksendring som ikke er basert pa
landbruk og gardens ressursgrunnlag.

§ 11.2 Landbruksbebyggelse

Som landbruksbebyggelse defineres vaningshus inkludert garasje, karbolig,
driftsbygninger, skogshusvaer og seterhus. Driftsbygninger i landbruket er
bygninger som er ngdvendig for tradisjonelt jordbruk, hagebruk og gartneri (PBL §
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20-2). Anlegg for foredling av egne produkter inngar ogsa. Det skal gjgres en
seerskilt vurdering av behovet for karbolig og skogshusveer far bygging tillates.

Ny landbruksbebyggelse med tilhgrende teknisk infrastruktur skal, sa langt det er
driftsmessig forsvarlig, plasseres utenfor dyrket mark i tilknytning til eksisterende
gardstun og utformes i samsvar med lokal byggeskikk.

§ 11.3 Karbolig

Det kan tillates oppfaring av karbolig pa landbrukseiendom der det er langsiktig
behov i driften for to boliger pa bruket. Behovet for karbolig skal vaere avklart etter
jordlova. Karboligen ma plasseres pa tunet pa landbrukseiendommen og utformes
slik at den passer inn i kulturlandskapet.

Karbolig skal oppfares pa en slik mate at den tilpasses, underordner seg og bygger
oppunder tunets utforming.

§ 11.4 Eksisterende boligeiendommer i LNF

Pa eksisterende bebygd boligeiendom- innenfor LNF-omradene tillates pabygg og
tilbygg til eksisterende bebyggelse og tilhgrende bygninger som uthus og garasje
forutsatt at:

o Tiltaket ikke gker antall boenheter og skjer innenfor
eiendomsgrense/byggegrenser mv. Kun én boenhet per tomt.

o Bebyggelsen er tilpasset lokal byggeskikk, terreng og omgivelser.

o Tiltaket ikke bergrer dyrket mark, kulturminner, eller byggeforbudssonen
langs vassdrag.

o Tiltaket ikke har negativ pavirkning pa biologisk mangfold - grad av total
utnytting ikke overstiger 20 %-BYA, eller veere mer enn 350 m2 -BRA.

e Garasje / uthus er underordnet bolighus i stgrrelse og volum, og er godt
tilpasset eksisterende terreng. Maksimal mgnehgyde 7 meter og
gesimshgyde 5 meter over gjennomsnittlig eksiterende terreng.

e Sikkerhet mot naturfare er dokumentert.

o Det er sikret parkering iht. parkeringsnorm.

o Tiltaket er ellers i trad med bestemmelser for bolig og uteoppholdsareal.

Ved totalskade tillates gjenoppfering av tilsvarende bygningsmasse. Ny bolig ma
vaere oppfert innen tre ar for & kunne ansees som erstatningsbolig. For fraflyttede
kondemnable boligbygg eller boliger som mangler vei, vann eller avlgp etter
dagens standard, tillates ikke hovedombygging

Retningslinjer:
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| omrade avsatt til LNF- spredt boligbebyggelse skal tomt for bolig veere minimum
1000m? og maksimalt 2000m?>.

§ 11.5 Eksisterende fritidseiendommer i LNF-omradene

Pa eksisterende bebygd fritidseiendommer innenfor LNF-omradene tillates pabygg
og tilbygg til eksisterende bebyggelse og tilhgrende bygninger som uthus og
garasje forutsatt at:

Ny bebyggelse ligger i tilknytning til eksisterende bebyggelse og tiltaket ikke
medfgrer etablering av flere bruksenheter og skjer innenfor
eiendomsgrense/byggegrenser mv.

Nye tiltak er tilpasset eksisterende uttrykk og estetikk i omradet. - Omfanget
er begrenset til en fritidsboligenhet innenfor en bygningskropp pr. tomt, i
tillegg til tilherende bygning som uthus.

Tiltak ma ikke bergre dyrket mark, kulturminner, biologisk mangfold eller
byggeforbudssonen langs vassdrag.

Grad av utnytting skal ikke overstiger 15 % BYA, eller ha en grunnflate pa
mer enn 80 m2 for fritidsboligen og 20 m2 for garasje/uthus. Maksimal
mg@ne- og gesimshgyde for fritidsboligen er 6 meter over gjennomsnittlig
planert terreng.

Garasje / uthus er underordnet fritidsbolig i volum, og er godt tilpasset
terreng. Maksimal mgne- og gesimshgyde for garasje /uthus er 4 meter
over gjennomsnittlig planert terreng.

Sikkerhet mot naturfare er dokumentert

Det er sikret parkering iht. parkeringsnorm

§ 11.6 LNF med tillatt spredt boligbebyggelse

Hensynet til landbruk, natur og friluftsliv skal vektlegges ved tiltak i disse omradene.

Det kan fradeles/bygges maksimalt 15 boligtomter per ar innenfor omrader angitt i

plankart, dersom alle forutsetningene som er nevnt i de generelle hensynene

ovenfor og i punktene nedenfor er oppfylt:

* Kun én boenhet per tomt.

+ Tomta og adkomstveg til tomta skal ikke bergre dyrka/dyrkbar mark
eller registrert viktig naturtype/naturmangfold, og skal ikke
vanskeliggjgre driften av landbruksarealene i omradet. Det skal veere
en buffersone mellom boligtomt og dyrka mark pa 10 meter.

» Tomta ma plasseres slik at ny bolig underordnes kulturlandskapet.
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+ Tomta skal ligge utenfor kartlagte gule og r@de staysoner, jf.
retningslinjer for behandling av stay i arealplanlegging, T-1442.

» Det skal dokumenteres at trafikksikkerhet er ivaretatt. Avkjersel skal
veere i samsvar med vegnormaler og rammeplan for avkjarsler.
Avkjarsel fra offentlig veg ma veere godkjent av vedkommende
vegmyndighet, jf. veglova §§ 40 til 43.

* Det er sikret tilstrekkelig drikkevann/slokkevann og avkjersel er
godkjent.

» Mulighet for tilknytning til offentlig avlgp, eller ha godkjent renselgsning
som ivaretar vannmiljget og miljgmalet i tilstrekkelig grad.

« Dersom skoleskyssen ikke er sikret pa en tilfredsstillende mate skal
fradeling ikke godkjennes. Eventuelt kan den godkjennes med vilkar om
gjennomfgring av ngdvendige fysiske tiltak (f.eks. busslomme).

» Det er sikret parkering iht. parkeringsnorm. Garasjens plassering skal
vises pa bolighusets byggesgknad selv om den skal oppfares senere.

» lkke medfgrer at naturlige stier og gjennomgangsveger i omradet
stenges eller forringes jf. Friluftsloven §13. Fradeling er ikke tillatt
naermere eksisterende eller planlagte turveger/stier/skilgyper enn 20
meter.

» Etablering av nye boliger og adkomstveger ma ikke komme i konflikt
med naturverdier, kulturminner og/eller kulturlandskap.

Fradelt boligeiendom kan bebygges med én boenhet, og maksimal grad av
utnytting kan ikke overstige 20%-BYA, eller veere mer enn 350m?-BRA.
Bebyggelsen skal lokaliseres slik at de underordnes kulturlandskapet, og ha et
formsprak og volum som samsvarer med eksisterende bebyggelse i omradet.

Det tillates kun fradeling av én boligtomt fra samme driftsenhet eller eiendom i Igpet
av planperioden.

Retningslinjer:

| omrade avsatt til LNF- spredt boligbebyggelse skal tomt for bolig veere minimum
1000m? og maksimalt 2000m?2.

§ 11.7 LNF med tillatt spredt fritidsbebyggelse

Hensynet til landbruk, natur og friluftsliv skal vektlegges ved tiltak i disse omradene.
Det kan fradeles fritidstomter innenfor omrader angitt i plankart, dersom alle
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forutsetningene som er nevnt i de generelle hensynene ovenfor og i punktene

nedenfor er oppfylt:

Tomta eller adkomstveg til tomta skal ikke bergre dyrka/dyrkbar mark eller
registrert viktig naturtype/naturmangfold, og skal ikke vanskeliggjgre driften
av landbruksarealene i omradet. Det skal vaere en buffersone mellom tomt
for fritidsbolig og dyrka mark pa 20 meter, og tomta skal ikke ligge naermere
et gardstuns naturlige avgrensning enn 100 meter.

Nye fritidsboliger skal ha spredt karakter, og det skal veere en avstand pa
minimum 100 meter mellom tomter med fritidsboliger. Tomta ma plasseres
slik at ny fritidsbolig underordnes kulturlandskapet.

Det skal dokumenteres at trafikksikkerhet er ivaretatt. Avkjarsel skal veere i
samsvar med vegnormaler og rammeplan for avkjgrsler. Avkjgrsel fra
offentlig veg méa veere godkjent av vedkommende vegmyndighet, jf. veglova
§§ 40 til 43.

Ikke medferer at naturlige stier og gjennomgangsveger i omradet stenges
eller forringes jf. Friluftsloven §13. Fradeling er ikke tillatt naermere
eksisterende eller planlagte turveger/stier/skilayper enn 20 meter.
Etablering av nye fritidsboliger ma ikke komme i konflikt med biologisk
mangfold, kulturminner og/eller kulturlandskap.

Det er sikret tilstrekkelig drikkevann/slokkevann og avkjersel er godkjent.
Mulighet for tilknytning til offentlig avlep, eller ha godkjent renselgsning som
ivaretar vannmiljget og miljgmalet i tilstrekkelig grad.

Det tillates kun én bruksenhet per tomt.

Grad av utnytting skal ikke overstige 15 %-BYA, maksimalt bebygd areal for

fritidsboligen er 100m? og 20m? for uthus. Maksimal mgne- og gesimshgyde for

fritidsbolig er 6 meter over giennomsnittlig planert terreng. Garasje/uthus er
underordnet fritidsbolig i volum, og er godt tilpasset terreng. Maksimal mgne- og
gesimshgyde for garasje/uthus er 4 meter over gjennomsnittlig planert terreng.

Retningslinjer:

| omrade avsatt til LNF- spredt fritidsbebyggelse skal tomt for fritidsbolig vaere
minimum 1000m? og maksimalt 2000m?.
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§ 12 Bestemmelser og retningslinjer
hensynssoner

(pbl. § 11-8)

§ 12.1 Kultur- og naturmiljo

(pbl. § 11-8 ¢

For hensynssonene

lle grenda (H570_1)

Fenstad kirke (H570_2)

Svanfoss sluser og damanlegg (H570_3)
Strem og Horgen (H570_4)

Sjoli garda (H570_6)

Sagen molle (H570_7)
Oppakermoen (H570_8)

Seterstga (H570_9)

Auli mglle (H570_11)

Hvam videregaende skole (H570_12)
Gamle Hvam og Udnes (H570_13)
Haga stasjon (H570_14)

Auli garda (H570_15)

Ranasfoss (H570_16)

gjelder fglgende retningslinjer:

Retningslinjer:

Kulturminneregistrerte bygninger i hensynssonen bgr bevares og
istandsettes etter antikvariske prinsipper.

Nye tiltak som for eksempel nybygg i hensynssonen bgr tilpasses
eksisterende bebyggelse hva gjelder proporsjoner og materialbruk.
Nybygg kan ogsa bryte med etablert byggeskikk, men det bar da gjgres
pa en slik mate at det underordner seg allerede etablerte strukturer.
Ved istandsetting bgr eldre bygningsdeler gjenbrukes i den grad det lar
seg gjere. Dette gjelder panel, darer, vinduer, takstein etc. A reparere
framfor & bytte ut bygningsdeler bar vaere et prinsipp a jobbe etter ved

istandsetting av kulturminneregistrerte bygninger innenfor hensynssonen.

Viktige landskapselement med betydning for miljget, for eksempel
markante treer, alleer, trerekker, gardsdammer bgr sa langt det lar seg
gjgre bevares.
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For hensynssone Nestangen (H570_5) gjelder fglgende retningslinjer:

Retningslinjer:

Nye tiltak bar plasseres pa en slik mate at de ikke er til sjenanse for
allerede etablerte siktlinjer, bygningsmiljger eller kulturlandskap. Nye tiltak
ber tilpasses eksisterende bebyggelse nar det gjelder materialbruk og
proporsjoner.

Bygninger som inngar i registreringene til kulturminneplanen ber i starst
mulig grad bevares og istandsettes for & opprettholde intensjonen med
hensynssonen.

Nye tiltak skal dokumenteres med tegninger og bilder med hensikt a vise
fiernvirkning av tiltaket i kulturmiljget. Behov for illustrasjoner avklares
med kommunen.

Ved sgknad om & rive kulturminneregistrerte bygninger i hensynssonen
skal det vedlegges en antikvarisk tilstandsrapport med bilder og
beskrivelse av skadeomfanget. Det skal ogsa redegjares for muligheten
for & sette i stand bygningen.

Istandsetting av kulturminneregistrerte bygninger innenfor hensynssonen
bar skje etter antikvariske prinsipper.

Innenfor hensynssonen bgr viktige landskapselement som treer, alleer,
trerekker, akerholmer, vegfar, gardsdammer m.m. bevares for &
opprettholde landskapets karakter.

For hensynssone Stasjonsbyen Arnes (H570_10) gjelder fglgende retningslinjer:

Retningslinjer:

Kulturminneregistrerte bygninger i hensynssonen bgr bevares og
istandsettes etter antikvariske prinsipper.

Ved istandsetting bar eldre bygningsdeler gjenbrukes i den grad det lar
seg gjere. Dette gjelder panel, dgrer, vinduer, takstein etc. A reparere
framfor a bytte ut bygningsdeler bgr vaere et prinsipp a jobbe etter ved
istandsetting av kulturminneregistrerte bygninger innenfor hensynssonen.
Nye tiltak som for eksempel nybygg i hensynssonen bgr tilpasses
eksisterende bebyggelse i proporsjoner og materialbruk. Nybygg kan
ogsa bryte med etablert byggeskikk, men det bar da gjeres pa en slik
mate at det underordner seg allerede etablerte strukturer.

Viktige landskapselement med betydning for miljget, for eksempel
markante treer, alleer, trerekker, gardsdammer bgr sa langt det lar seg
gjgre bevares.

nes.kommune.no Side

41



Kommuneplanens arealdel 2024-2036 - Bestemmelser og retningslinjer

For hensynssone Naturmilje Arnestangen (H560_1) gjelder falgende retningslinjer:

Retningslinjer:

e Innenfor omrader vist som hensynssone naturmiljg Arnestangen, skal det
ikke utfgres tiltak som gjar skade pa naturmangfoldet. Det tillates ikke
utgraving, eller tilfarsel av masser pa land og i vann. Hogst og rydding av
vegetasjon tillattes kun for vedlikehold av friluftsomradet og eksisterende
tursti. Fjerning av fremmede arter tillates.

For hensynssone Naturmiljg Gorolundevja (H560_1) gjelder falgende retningslinjer:

Retningslinjer:

¢ Innenfor hensynssone naturmiljg Gorolundevja, skal eksisterende eiketre
bevares, jf. forskrift om utvalgte naturtyper etter naturmangfoldlovens §
53. Det skal ikke utfgres arbeider i grunnen, eller andre tiltak, som kan
skade treets rotsystem, herunder kjgring med tunge maskiner og lagring
av masser. Beskjeering for @ unnga personskade eller skade pa eiendom
kan tillates. Slik beskjeering, og eventuelle tiltak i rotsonen, skal foretas av
eller i samrad med fagkyndige, etter tillatelse fra kommunen.

§ 12.2 Sikkerhetssone for eksplosjonsfare pa Seterstoa
(pbl. § 11-8 a)

| sikkerhetssone for eksplosjonsfare pa Seterstga (H350_1) kan det ikke oppfares
boligbebyggelse, barnehager, skoler og andre bygninger til allmennyttige forhold,
eller iverksettes tiltak som vanskeliggjer eventuelt rednings- eller
opprydningsarbeid.

§ 12.3 Sikring av drikkevannskilder - hensynssone Asketjern,
Dragsjoen og Dysttjennet
(pbl. § 11-8 a)

Drikkevannsinteressen skal vaere overordnet alle andre interesser innenfor de
nevnte hensynssonene.

§ 12.3.1 Asketjern (H110_1)

Innenfor en 100-meterssone til vannforekomsten tillates ikke uttak av masser, nye
veganlegg, bakkeplanering, alle typer grafter og annet gravearbeid som ikke har
med vannverkets anlegg og drift & gjere.
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Bygge- og anleggsvirksomhet, lagring og annen aktivitet som kan medfgre skadelig
avrenning er forbudt i hensynsonen.

§ 12.3.2 Dragsjoen (H110_2)

Folgende gjelder i hele nedbgrsfeltet:

a) Det er forbudt med bading bade for mennesker og dyr, brettseiling, dykking
og lignende

b) Det er forbudt med tiltak som oppfering, endring, endret bruk og andre tiltak
knyttet til bygninger, konstruksjoner og anlegg og terrenginngrep. Som tiltak
regnes ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som vil veere i strid
med arealformal, planbestemmelser og hensynssoner. Fglgende er ikke i
strid med dette forbudet:

i. Ordinaert vedlikehold av bygninger, konstruksjoner og anlegg
ii. Tiltak for a oppfylle klausuleringsbestemmelsene
ii. Tiltak knyttet til det offentlige drikkevannsanlegget

c) Det er forbudt a sette opp telt, parkere bobil eller p4 annen mate sla leir

d) Det er forbudt for allmennheten & fiske i Dragsjgen, dette gjelder ogsa
isfiske.

e) Det er forbudt & bruke motorfartgy pa Dragsjeen, med unntak for
vannverkseier til ngdvendig drift av vannverket.

f) Det er forbudt & arrangere sportsstevner og andre organiserte
arrangementer.

g) Strandeier har fiskerett, men det er forbudt med utleie av fiskerettigheter

h) Det er forbudt & ta med levende ferskvannsorganismer inn i nedbgrsfeltet

i) For ervervsmessig husdyrhold skal ikke bestanden av den enkelte
husdyrenhet (for eksempel hest, storfe, svin etc.) pa det enkelte husdyrbruk
gkes utover bestanden pr. 9. mai 1962. Det er forbudt med inntransport av
beitedyr til nedbarsfeltet.

j) Det er forbudt med inntransport av husdyrgjadsel. Det ma ikke benyttes
plantevernmidler. Ved utplanting kan planter som pa forhand er «dyppet» i
plantevernmidler utenfor nedbarsfeltet benyttes i den utstrekning det ellers
matte veere lovlig.

k) Transport av farlige produkter som oljeprodukter, drivstoff og kiemikalier
skal forega pa en slik mate at den ikke kan utgjere noen fare for forurensing
i nedbgrsfeltet. Kravet omfatter ogsa handtering av maskiner eller andre
kjgretoy ved vask, reparasjoner, oljeskift og lignende aktiviteter, som kan
medfare fare for forurensing i nedbarsfeltet. Dersom det skjer utslipp i
nedbgrsfeltet, plikter den som oppdager utslippet & varsle vannverkseier og
forurensningsmyndigheten (kommunen).

[) Det er forbudt & oppbevare olje og lignende i nedbgrsfeltet.
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Folgende gjelder innenfor 50 meter fra vassdraget:

m) Det er bandtvang for hund. Det er ikke tillatt &4 ta med hund eller andre dyr

pa islagt vann. Avfgring fra hund skal samles opp og tas ut av nedbgrsfeltet

eller kastes i godkjent avfallsoppsamler.
n) Det er forbudt & ferdes med hest.
o) Det er forbudt & la husdyr beite

p) Det er forbudt a lagre oljeprodukter, drivstoff, kiemikalier og lignende stoffer,

som kan medfgre fare for forurensing. Ved avvirking av skog tillates lagret
pa stedet inntil 20 liter bensin og tilh@rende oljeprodukter beregnet pa

motorsag og annen redskap brukt under arbeidet. Lagring og bruk ma skje

pa forsvarlig mate.

q) Det er forbudt a fylle drivstoff. Det er unntak for fylling av drivstoff som er
tillatt int. pkt. d)

r) Det er forbudt & bruke motordrevne kjaretgy utenfor eksisterende og apne
veger. Forbudet gjelder ikke ved drift av landbrukseiendommer og
vedlikehold av hageareal.

§ 12.3.3 Dysttjennet (H110_3)

Det tillates ikke tiltak som kan forurense drikkevannskilder med tilhgrende
nedslagsfelt. Fgr det evt. gis tillatelse til tiltak her, skal godkjenning foreligge fra
vannverkseier og vannverkets tilsynsmyndighet.

Retningslinjer:

All aktivitet, der det kan veere tvil om forurensningsfare, skal forelegges
drikkevannsmyndighetene (Nes kommune, Vannverkseier og Mattilsynet) for
aktivitet kan tillates. Dette gjelder blant annet for hogst, skogsgjedsling,
markberedning og annen motorisert ferdsel.

For alle tiltak som kan fa konsekvenser for drikkevannskvaliteten innenfor
Asketjern (H110_1), Dragsjgen (H110_2) og Dysttjennet (H110_3) skal det
utarbeides en konsekvensanalyse som belyser om tiltaket har pavirkning pa
vannmengde og -kvalitet bade under utferelse og etter tiltaket er ferdig.

§ 12.4 Vernet i medhold av naturmangfoldloven
(pbl. § 11-8 c)

Folgende omrader med tilhgrende forskrift er vernet etter naturmangfoldioven av
19.6.20009:

- Sone H720_1 Forskrift om fredning for Aurstadmasan naturreservat
- Sone H720_2 Forskrift om Grenimésan naturreservat
- Sone H720_3 Forskrift om fredning for Vindmyra naturreservat
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- Sone H720_4 Forskrift om fredning for Hvitmasan naturreservat

- Sone H720_5 Forskrift om fredning for Sakkhusmasan naturreservat
- Sone H720_6 Forskrift om vern av Beengen fuglefredningsomrade

- Sone H720_7 Forskrift om vern av Ertsrudberget

Folgende omrade er vernet etter lov om naturfredning av 25.7.1910 og kgl. Res av
3.5.1935:

- Sone H720_8 Vorma fuglefredningsomrade

| disse omradene er det Statsforvalteren i Oslo og Viken som er forvaltningsorgan.

§ 12.5 Faresone - Fare for kvikkleireskred
(pbl. § 11-8 a)

| plan- og byggesaker skal det gjennomferes en geoteknisk vurdering som er
tilstrekkelig for & klarere omradet for bebyggelse og anlegg. Kommunen kan, der
forholdene pa stedet tilsier det, kreve at det i tillegg giennomfgres geotekniske
grunnundersgkelser (jf. plan- og bygningsloven § 28.1). Omradestabilitet i arealer
avsatt til utbyggingsformal og samferdselsanlegg skal tilfredsstille kravene veileder
fra NVE nr. 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred.

Utarbeidelsen av geoteknisk vurdering og eventuelt geoteknisk undersgkelse skal
utferes av geoteknisk fagkyndig.

§ 12.6 Faresone - fare for flom
Hensynssone - aktsomhetssone for flom
(pbl. § 11-8 a og ¢)
Innenfor faresone og hensynssone for flom er det fare for oversvemmelse/ flom.

Sonen er beregnet ut fra 200 ars flomhgyde. Tiltak tillates ikke, uten at disse er
beregnet til & téle belastning fra 200-ars flom/tilstrekkelig flomsikring er etablert.

| starre byggeprosjekter skal reguleringsplan avklare Igsninger for flomsikring.
Flomsikringstiltak, herunder ev. byggeforbud eller forbud mot & gke andel tette
flater pa tomten, skal avklares i det enkelte tilfelle.

NVEs retningslinjer 3/2022 "Sikkerhet mot flom” skal legges til grunn ved
planlegging og utfgrelse av nye tiltak. Sikkerhet mot flom og erosjon dokumenteres
ivaretatt i henhold til krav i TEK17 § 7-2 for bygge- og anleggstiltak etter pbl. §20-
1.8 12.7.
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§ 12.7 Hensynssone for hgyspent
(pbl. § 11-8 a)

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppferes innenfor hensynssone
hgyspenningsanlegg H370. Alle tiltak i terreng og anleggsarbeid skal
forhandsgodkjentes av ledningseier.

Ved planer om nye bygg neer kraftledninger eller ved anleggelse av nye
kraftledninger nzer eksisterende bygg og bebyggelse skal fareomrader rundt
hgyspentlinjer beregnes og dokumenteres (H370) vist i temakart for hgyspent.
Disse kraftledningene skal fortrinnsvis legges i bakken.

Retningslinjer:

Hensynssonen gjelder til bebyggelsens naermeste bygningsdel (terrasse,
takutspring, vegg, salekant mm).

Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og ma hensyntas ved tiltak.
Hoyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felt utover
hensynssonen.

Elektromagnetiske felt:

Hgyspenningsanlegg generer elektromagnetiske felt. Dersom ny bebyggelse og
anlegg som er beregnet for personopphold foreslas plassert nzert
hgyspenningsanlegg som kan medfgre magnetfeltnivaer over 0,4 mikrotesla, skal
det gjennomfares utredninger som skal gi grunnlag for & vurdere bebyggelsens
og anleggets plassering, samt forebyggende tiltak for & redusere magnetfeltet, jf.
Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA).

Netteier ma kontaktes ved tiltak naer hensynssonen for & fa opplysninger om
spenningsniva, byggeforbuds- og ryddebelte eller om andre elektriske
installasjoner.

Det ma ikke foretas endringer av terrenget i hgyspenningssonen uten at dette er
skriftlig godkjent av netteier.

§ 12.8 Hensynssone for raviner
(pbl. § 11-8 ¢)

Ravinedalenes landskap og naturmiljg skal bevares. Det kan ikke tillates tekniske
inngrep eller tiltak som vesentlig kan endre eller virke inn pa omradets art eller
karakter. Dette som for eksempel oppfering av bygninger, anlegg og faste
innretninger, vegbygging, drenering, uttak, oppfylling, planering og lagring av
masse og framfering av luftledninger.
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§ 12.9 Hensynssone for KULA-landskap
(pbl. § 11-8 c)

Innenfor hensynssonen skal tiltak underordne seg kulturlandskapet som helhet.
Ved sgknad om tiltak innenfor kulturlandskapet skal fiernvirkning og tiltakets
pavirkning pa viktige kulturmiljger og landskap vurderes. Tiltak skal tilpasses
landskapets karakter i materialbruk og skala.

Retningslinjer:

Hensynssonene skal ivareta kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse
Vormadalen og Nestangen jf. rapport Kulturhistoriske landskap av nasjonal
interesse i Akershus fra Riksantikvaren 2021.

Kulturlandskapet skal forvaltes slik at kulturminner og kulturmilja, biologisk
verdifulle miljger, jordbruksareal, tilgjengelighet og den visuelle opplevelsen av
landskapet opprettholdes som grunnlag for landbruk, kunnskap, opplevelse,
verdiskaping, rekreasjon og friluftsliv.

§ 12.10 Hensynssone for statlig sikra friluftsomrade
(pbl. § 11-8 ¢)

Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt & gjennomfgre tiltak som kan virke negativt

for allmennhetens bruk av omradet. Det er tillatt & gjennomfere skjgtsel og

vedlikehold som har til formal & ivareta allmennhetens interesser innenfor det statlig

sikra friluftsomradet.

§ 12.11 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal
gjelde uendret

(pbl. § 11-8 f)

Innenfor hensynssonen gjelder reguleringsplanen foran kommuneplanen der det er

motstrid mellom disse.

nes.kommune.no Side

47



