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KAP. 1 FORMALET MED PLANEN OG DEFINISJONER

§1.1

§1.2

Formal

Kommuneplanens arealdel skal vaere et verktgy for a bidra til 3 nd malene i kommuneplanens
samfunnsdel, samtidig som planen ivaretar de nasjonale og regionale fgringene. Arealplanen
skal veere et styringsverktgy for detaljplanlegging og byggesaksbehandling.

Plan- og bygningsloven, byggesaksforskriften og byggteknisk forskrift gir sentrale
bestemmelser for planlegging, saksbehandling og gjennomfgring av arealplaner og
byggesaker. Bestemmelsene i kommuneplanens arealdel skal gi en utdyping og videre
presisering av de sentrale bestemmelsene for best mulig tilpasning av detaljplanlegging og
byggesaksbehandling til lokale forhold.

Kommuneplanens arealdel skal sikre at Halden kommune har en baerekraftig areal- og
transportplanlegging som legger grunnlaget for utvikling av en miljgvennlig kommune.
Arealplanleggingen skal ogsa sikre sosial baerekraft. De langsiktige malene er:

e Arealdelen skal sikre utvikling av en kompakt by. Omradene Brgdlgs, Risum og
Tistedalen skal tilrettelegges innenfor tettstedsgrensen som bydelssenta i
planperioden.

e Det skal legges til rette for gode naeringsomrader som ivaretar behovene for
arbeidsplassutvikling/naeringsutvikling i regionen.

e Arealdelen skal legge til rette for varierte boligtilbud som er tilpasset etterspgrsel og
befolkningsutvikling.

e Arealdelen skal legge til rette for a bygge opp kommunens sterke jord- og
skogbruksverdier.

e Arealdelen skal ivareta kommunens rike kulturlandskap.

e Arealdelen skal sikre ivaretakelse av Halden kommunes historiske kulturarv

Malene skal realiseres innenfor Parisavtalens klimamal, og det skal vaere en restriktiv
holdning til omdisponering av dyrket mark. Naturlandskap, naturverdier og biologisk
mangfold skal ivaretas og sikres som verdier for befolkningen.

Definisjoner

a) Fortetting: Med fortetting menes fradeling av nye tomter for oppfgring av ny
boligbebyggelse, oppf@ring av nye boenheter pa eksisterende tomter, samt oppdeling av
boenheter i eksisterende bygninger.

b) Byggegrense mot sj@ og vassdrag: Byggegrensen mot sj@ og vassdrag fremgar av
plankartet. Dersom det ikke er fastsatt annen byggegrense langs sj@, gar grensen 100
meter fra strandlinjen malt i horisontalplanet ved alminnelig hgyvann.

c) Strandsonen: Strandsonen slik den er definert etter de statlige planretningslinjene for
differensiert forvaltning av strandsonen, fastsatt ved Kgl. res. av 25.3.2011, framgar av
plankartet.

d) Landbrukseiendom: Eiendom med minst 5 dekar jordbruksareal og/eller minst 25 dekar
produktivt skogareal.



KAP.2 RETTSVIRKNINGEN AV KOMMUNEPLANENS AREALDEL, PLANKRAV

OG REKKEF@LGEKRAV

§ 2.1 Rettsvirkningen av kommuneplanens arealdel (Pbl. § 11-6)

2.1.1

2.1.2

Kommuneplanens arealdel fastsetter framtidig arealbruk og er bindende for alle nye tiltak
eller utvidelse av eksisterende tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven § 1-6. Planen gjelder
fra det tidspunkt kommunestyret har fattet vedtak.

Bestemmelser og kart er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i kursiv, og er kun av
veiledende karakter og kan ikke brukes som selvstendig hjemmelsgrunnlag for vedtak etter
planen. Retningslinjene gir utdypende forklaring for a gi bedre forstaelse og praktisering av
bestemmelsene.

Planbeskrivelsen er en del av kommuneplanen. Ved tolkning av planen er det ngdvendig a
gjore en helhetlig vurdering av plankart, bestemmelser og planbeskrivelse.

Alle arealer skal beregnes i henhold til teknisk forskrift (TEK) og Norsk Standard NS-3940
Areal og volumberegninger av bygninger og veilederen «Grad av utnytting» dersom ikke noe
annet fremgar av bestemmelsene nedenfor.

Kommunedelplan for sentrum vedtatt 9.3.2017 gjelder foran kommuneplanen, men
kommuneplanen utfyller sentrumsplanen pa punkter der sentrumsplanen er taus.
Fglgende unntak gjelder:
e Kommuneplanens bestemmelse i § 6.2.1 om laveste tillatte kotehgyde for ferdig gulv
gjelder foran sentrumsplanen § 2.13, siste ledd.

Reguleringsplaner som skal gjelde foran kommuneplanen er listet opp i vedlegg 1.
Disse reguleringsplanene gjelder foran kommuneplanen, men kommuneplanen utfyller
planer pa punkter der reguleringsplanen er taus.

Fglgende unntak og presiseringer gjelder:

e Byggegrense mot sjg og vassdrag som framgar av kommuneplanens arealkart gjelder.
Kommuneplanens byggegrense mot sjg og vassdrag gjelder ogsa i tilfeller der
byggegrense framgar av reguleringsplanen, jf. § 8.1.1.

o Rekkefglgekraveti § 2.4 gjelder.

Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
reguleringsplaner der disse ikke selv angir noe annet.

For eldre reguleringsplaner, som ikke er listet opp i vedlegg 1, vil kommuneplanen ga foran
ved eventuelle motstrid. Der reguleringsplanen har satt en hgyere utnyttingsgrad enn den
generelle bestemmelsen i kommuneplanen, vil utnyttingsgraden i reguleringsplanen likevel
gjelde.



2.1.3

2.1.4

§2.2

2.2.1

10.

11.

12.

Bestemmelsene i kommuneplanen gjelder for tiltak som behandles etter plan- og
bygningsloven med tilhgrende forskrifter. De samme tiltakene kan ogsa kreve sgknad om og
tillatelser etter sektorlov.

For omrader avsatt til bebyggelse og anlegg, med eller uten underformal, gjelder jordloven
§§ 9 og 12 inntil det foreligger vedtatt reguleringsplan, jf. jordloven § 2 annet ledd.

Krav om reguleringsplan (Pbl. § 11-9)

Plankrav
Felgende typer tiltak utlgser krav om reguleringsplan, uavhengig av arealformal (opplistingen
er ikke uttsmmende):

Generelt

Stgrre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa vesentlige® virkninger for miljg og
samfunn.

Tiltak som kan fa vesentlige konsekvenser for omradets karakter og boligtypologi,
bygningsstruktur, byggeskikk eller kulturmiljg.

Tiltak som bergrer fredete kulturminner.

Boligbebyggelse

Etablering av ny boligbebyggelse ved oppfgring av nye boliger eller oppdeling av
bruksenheter i eksisterende bebyggelse dersom tiltaket fgrer til at det etableres 4 eller flere
nye boenheter.

Etablering av ny boenhet (fra og med boenhet nr. 1) i omrader hvor det etter kommunens

skjgnn ligger til rette for fortetting med 4 eller flere nye boenheter.

Opprettelse av nye eiendommer i omrader hvor det ligger til rette for etablering av 4 eller
flere nye boenheter.

Fortetting i kulturhistorisk viktige omrader, jf. ogsa kap. 5.

Etablering av ny boenhet (fra og med boenhet nr. 1) og opprettelse av ny eiendom i
bestemmelsesomradene B100-B2192.

Fritidsbebyggelse

Etablering av 3 eller flere nye fritidsboliger og/eller enheter.
Opprettelse av nye eiendommer i omrader hvor det ligger til rette for etablering av 3 eller
flere nye fritidsboliger og/eller enheter.

Naerings- og forretningsbebyggelse, samt bebyggelse for offentlig/privat tjienesteyting

Utvidelse med et BRA pa mer enn 200 m? til eksisterende bebyggelse for naering, forretning,
offentlig/privat tjenesteyting og idrettsanlegg.

Oppfering av bebyggelse for naering og forretning, samt for offentlig/privat tjenesteyting
over 200 m? BRA.

1 Jf. plan- og bygningsloven § 12-1, annet ledd.
2 Endret arealformal fra LNF i kommuneplanen av 2011.



13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.
20.

21.

22.

23.

2.2.2

2.2.3

Bruksendring, endring eller utvidelse av tidligere drift som kan medfgre vesentlig
konsekvenser for omgivelsene.

Bygge- og anleggstiltak for landbruksformal
Oppfering av driftsbygning over 2000 m? BRA til landbruksformal.

Rastoffutvinning

Utvidelse av eksisterende omrader for rastoffutvinning, eller oppstart av nye omrader.

Andre typer tiltak
Anlegg av veg og parkeringsplass som kan medfgre vesentlig konsekvenser for omgivelsene.

Etablering av nye smabathavner, smabatanlegg, eller utvidelse av naveerende smabathavner
og smabatanlegg.

Graving, mudring, utfylling og andre tiltak i sj@ og vassdrag som kan fa vesentlige negative
konsekvenser for naturmiljg eller friluftsliv.

Etablering av deponier, inkludert massedeponier.

Etablering og utvidelse av campingplasser.

Sponvika
Folgende bestemmelser gjelder saerskilt de deler av Sponvika som er avgrenset som omrade

med behov for omraderegulering, jf. § 2.2.3:

Oppdeling av bruksenheter (evt. i forbindelse med bruksendring) som medfgrer at det
etableres 2 eller flere nye bruksenheter.

Opprettelse av mer enn 1 ny grunneiendom for bolig/fritidsbolig i et omréde som etter
kommunens skjgnn er egnet for ytterligere fortetting og /eller prosjektet fremstar som en
etappe eller del av stgrre utbyggingsprosjekt.

Oppfering av mer enn 1 ny bolig eller fritidsbolig i et omradde som etter kommunens skjgnn
er egnet for ytterligere fortetting og /eller prosjektet fremstar som en etappe eller del av
stgrre utbyggingsprosjekt.

Unntak fra plankrav
Unntatt fra plankrav er tiltak av mindre betydning for miljg og samfunn, der det etter
kommunens vurdering virker apenbart ungdvendig a stille krav om reguleringsplan.

Omrader med sarskilte planbehov

a) For fglgende omrader skal det vurderes a utarbeide omraderegulering fgr detaljregulering:

e Sponvika, der avgrensningen av omradet framgar av delrapport 2 til kommuneplanens
arealdel; «Formdlsendringer for sjgarealer i Sponvika».

e Omradesenter Brgdlgs

¢ Infrastruktur Vaterland-Risum

e Grgnland

e Jernbanetomta

e Sorlifeltet/Isebakke



§ 2.3 Forhold som skal avklares og belyses i videre reguleringsarbeid

(Pbl. § 11-9, pkt. 8)

2.3.1 Rekkefglgekrav for teknisk og grgnn infrastruktur

Rekkefglgekrav for ngdvendige tekniske anlegg og bla/grenn infrastruktur skal innarbeides i

reguleringsplanen. Planen skal sikre at fglgende ngdvendig teknisk og grgnn infrastruktur er

etablert, eller er sikret at vil bli etablert:

- Kjgreveg, parkering, trafikksikkerhetstiltak, holdeplass, mulighet for varelevering og
sgppelhandtering.

- Lgsning for gdende og syklende mellom bolig og areal for lek og rekreasjon, overordnet
grennstruktur, barnehage, skoler, naerbutikk, holdeplass og sentrum.

- Anlegg for drikkevann, avlgp og vann for brannslokking. VA-anlegget skal etableres i
henhold til kommunens VA-norm i tilfeller der boligens anlegg skal kobles til offentlig
nett.

- Overvannshandtering og blagrgnnstruktur.

- Arealer for lek og rekreasjon.

- Miljg- og kulturtiltak (stgyskjerming, miljgoppfalgingsprogram, kvalitetstiltak i byrom og
parker, bevaring av bebyggelse/miljg mv.) og/eller ivaretakelse av kulturminner.

Hva som anses som ngdvendige tiltak fastsettes i reguleringsplanen. For a veere ngdvendig
ma tiltaket ha en direkte saklig sammenheng med planen, eksempelvis dekke et behov eller
dempe en ulempe.

Rekkefglgekravene bgr avklare muligheten for trinnvis etablering av tiltak og ma avklare
tidspunkt for nar omrader kan tas i bruk til bygge- og anleggsformal.

2.3.2 Estetikk og arkitektur
Estetikk og arkitektur skal omtales som egne tema i alle reguleringsplaner.

2.3.3 Stedsanalyse og landskapsanalyse

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner kan kommunen kreve at det utarbeides en
stedsanalyse, landskapsanalyse og/eller kartlegging av grgnnstruktur.

2.3.4 Terreng- og landskapshensyn
Fjernvirkningen av tiltaket skal illustreres i planbeskrivelsen pa en egnet mate.

Naturlig terreng og vegetasjon skal i stgrst mulig grad bevares. Ved plassering av bygninger
og interne veger skal det tas hensyn til terrengforhold slik at skjemmende skjeeringer,
fyllinger og store terrenginngrep unngas.

| reguleringsplanene skal det stilles krav om at vegetasjonen ivaretas og beholdes under
byggeperioden sa langt det er praktisk mulig.

2.3.5 Overvannshandtering og flomfare (pbl. § 11-9, pkt. 3)
| reguleringsplanen skal det redegjgres for hvordan handteringen av overvann og flomveier
er lgst, og planen skal identifisere og sikre arealer med hensyn til flomfare, stormflo og
overvannshandtering.

Ved regulering skal det utfgres ROS-analyse som dokumenterer at avrenningen og
avrenningshastigheten ikke gker som fglge av tiltaket. ROS-analysen skal vise en vurdering av



2.3.6

2.3.7

2.3.8

2.3.9

2.3.10

2.3.11

risiko for veerrelaterte hendelser, inkludert hendelser man antar vil tilta i hyppighet og
alvorlighetsgrad som fglge av klimaendringer.

Skred- og rasfare
Skredsikkerhet, omradestabilitet og bebyggbarhet skal utredes og dokumenteres i
forbindelse med reguleringsplan.

Retningslinje til 2.3.5 og 2.3.6:

e NVEs gjeldende veiledere og retningslinjer om flom og skred skal legges til grunn for
vurderinger og dokumentasjon av flom- og skredsikkerhet. Dette omfatter f.eks.
retningslinje 2-2011 Flaum og skredfare i arealplaner, veileder 7/2014 -
Kvikkleireveilederen, veileder for utredning av skredfare i bratt terreng (2020), - eller
reviderte versjoner av disse.

Sikker byggegrunn
| omrader der det er pavist at grunnen synker, skal det ved regulering utfgres ngdvendige
grunnundersgkelser for 3 dokumentere grunnforhold og lokalstabilitet.

| reguleringsplanen skal det gis rammer og bestemmelser som skal sikre at ikke infrastruktur
og bygninger synker og at det ikke oppstar setningsskader.

Risiko- og sarbarhetsanalyser
Risiko og sarbarhetsanalyser (ROS) skal innga i all arealplanlegging. Utfylt sjekkliste for risiko-
og sarbarhetsvurderinger skal fglge alle forslag til reguleringsplaner.

Renovasjonslgsninger

Ved etablering av ny konsentrert bebyggelse skal det i planen stilles krav om a etablere felles
renovasjonslgsninger. Vurdering av Igsning skal gjgres i samrad med renovasjons- og
veiavdelingene.

Planen ma redegjgre for minsteavstand til neermeste bebyggelse og sikre tilstrekkelig
mangvreringsareal for renovasjonsbiler mv.

Universell utforming
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan universell
utforming sikres, bade internt i planomradet og i forhold til tilstgtende eiendommer.

Masseforvaltning

Reguleringsplanen skal sikre at lokalisering og drift av masseuttak, massemottak/deponi
optimaliseres med hensyn til transport, gkonomi, miljg, gjenbruk, og avveies mot effektene
pa naermiljg, kulturminner, kulturmiljger, landskap og natur og naturressurser.

Reguleringsplanen ma inneholde en masseforvaltningsplan. Overskuddsmasser skal som
hovedregel utnyttes innenfor planomradet eller i naerliggende byggeomrader.
Masseforvaltningsplanen ma synliggjgre hvordan overskuddsmasser skal handteres og hvor
de eventuelt skal plasseres. Overskuddsmasser bgr fortrinnsvis sorteres innenfor
planomradet og gjenbrukes.



2.3.12

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for omrader stgrre enn 10 dekar skal areal for
mellomlagring og sortering av masser ligge innenfor planomradet. Bestemmelsene skal
inneholde rekkefglgekrav for avslutning og opprydning av mellomlageret.

Naturmangfold, forurensning og miljgovervaking
Effektene av tiltaket pa naturmangfold skal vurderes i forbindelse med utarbeidelse av
reguleringsplaner, jf. ogsa naturmangfoldloven.

Ved gjennomfgring av reguleringsplaner og kommunedelplaner skal planen avklare og belyse
ngdvendig miljpoppfelging og miljgovervakning. Dette kan omfatte stgy, luftkvalitet, utslipp,

avfallshandtering, grunnforurensning og pavirkning pa naturmangfold mv. Vurdering av
behovet for oppfelging og tiltak skal omfatte bade byggeperioden og etter at tiltaket er
gjennomfgrt.

2.3.13 Veiledningsmateriell og kompetanse

§2.4

24.1

Detalj- og omradereguleringer skal utarbeides i samsvar med de til enhver tid gjeldende
kommunale veiledere og maler. Reguleringsplaner skal utarbeides av fagkyndige.

Nyttige linker:

e Veiledningssiden plan

Retningslinjer til § 2.3:

Det offentlige kartgrunnlaget (DOK) skal legges til grunn for utarbeidelse av
reguleringsplaner. DOK er offentlige geografiske data som er tilrettelagt for kommunenes
plan- og byggesaksarbeid. Kartgrunnlaget skal sikre en kunnskapsbasert og effektiv
planlegging og saksbehandling.

Rekkefglgekrav (Pbl. § 11-9, pkt. 4)

Rekkefglgekrav for utbygging av boligomrader

Etablering av nye boligomrader skal ta hensyn til skolekapasiteten i skolekretsen omradet
tilhgrer.
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b)

Omradene som er angitt i tabellen nedenfor skal utbygges i fglgende rekkefglge og med
hovedsakelig fglgende bygningstyper:

PERIODE/GRUPPE

Gruppe 1: 2021-2025

Gruppe 2: 2031-2040

Gruppe 3: Etter 2040

Gruppe 4: Hele perioden

De enkelte feltene skal bygges ut i den rekkefglge som framgar av periodiseringen. Dette

OMRADE

Grimsrgdhggda (B11)
Brekkergd (B40)
Brgnnhgyden (B6)
Tistedal (BA44)

Folkvang skole (B3)

Oreid (B25)

Remmen (B16)

Mastad (B8)

Hovsveien 35-39 (B7, B10)
Hovsveien (B12)

Saugya (B15)

Hollenderen (Sentrumsplan)

Strupe (B17 og B18)
@berg skole (B13)
Oreid (B23)

Vold skog (B5)
Eskeviken (B19 og B26)

Sponvika (B14 og B39)

TYPE BEBYGGELSE
Smahusbebyggelse

Eneboliger

Eneboliger

Leiligheter

Leiligheter
Smahusbebyggelse/Leiligheter
Eneboliger

Eneboliger

Eneboliger

Leiligheter

Leiligheter
Eneboliger/smahusbebyggelse
Leiligheter
Eneboliger/smahusbebyggelse
Eneboliger

Smahusbebyggelse

Eneboliger

innebaerer at felt som hgrer til en senere gruppe/periode ikke skal igangsettes for regulering
for det er gitt byggetillatelse pa minst 75 % av tomtene pa de regulerte feltene som hgrer til

den tidligere perioden.

Den uregulerte delen av Remmen (B16) kan ikke igangsettes for utbygging fgr 80 % av den

regulerte delen er ferdig utbygd.

Strupe (B17 og B18) skal detaljreguleres basert pa en omradeplan, og utbygging skal skje

trinnvis. Hovedvegsystem/adkomstveger for omradet skal vaere bygd for detaljregulering av

B17 og B18.

Feltene B19 og B26 i Eskeviken kan ikke igangsettes for regulering fgr tilfredsstillende
infrastruktur (veg, vann og avlgp) til feltene er etablert.
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2.4.2 Rekkefglgekrav for utbygging av naeringsomrader

a) Utbygging i eksisterende naeringsomrader
Utbygging i eksisterende naeringsomrader med god tilknytning til transportnettet prioriteres fgr nye
omrader tas i bruk.?

b) Flingtorp (BN1)
Omradet er avsatt for utvidelse av Halden fengsel/kriminalomsorgen.

c) Svingen (BN2)
Omradet BN2 skal ikke utbygges med naeringsbebyggelse fgr behovet for intercity og
transportterminal er avklart.

d) Brekke steinbrudd (BRU1)

Omradet avsatt til bebyggelse og anlegg, framtidig-rastoffutvinning, Brekke steinbrudd, kan ikke
utvides f@r det er utarbeidet reguleringsplan med rammer for videre drift, vilkar for avvikling, samt
opprydding etter avsluttet drift.

Dersom transporten etter utvidelsen skal forega fra Bakke brygge, skal det foreligge vedtatt
reguleringsplan for utskipningshavn fgr reguleringsplan for utvidelse av uttak pa Brekke kan vedtas.

Retningslinjer til § 2.4.2:
Prioriteringen av naeringsomrdder mad ta hensyn til planlagt virksomhet og kapasiteten i de
eksisterende naeringsomrdadene.

KAP. 3 BRUK AV UTBYGGINGSAVTALER

§ 3.1 Utbyggingsavtaler (Pbl. § 11-9, pkt. 2)

3.2.1 Generelt
Nar forutsetningene for a innga avtale til stede, og det anses som hensiktsmessig, skal det
skal som hovedregel inngas utbyggingsavtaler. Utbyggingsavtaler skal saerlig vurderes der
vedtatt arealplan med tilhgrende bestemmelser ogsa forutsetter bygging av offentlige anlegg
og/eller tilpasning til slike anlegg. Med offentlige anlegg menes alle anlegg/tiltak som er vist
som offentlig regulert formal i arealplanen eller som fglges av bestemmelsene for planen, for
eksempel offentlige trafikkanlegg og offentlige friomrader. Offentlige anlegg omfatter ogsa
ledninger for vann, avlgp, fiernvarme o.l.

3.2.2 Avgrensning etter type tiltak
Utbyggingsavtaler kan inngas for teknisk og grgnn infrastruktur, boligsosiale tiltak og andre
tiltak som er ngdvendige for gjennomfg@ring av planvedtak i trad med det til enhver tid
gjeldende vedtak for Halden kommune.

3.2.3 Innholdet i utbyggingsavtaler
Innholdet i utbyggingsavtaler skal veere i trdd med Kommunal- og
moderniseringsdepartementets til enhver tid gjeldende veileder, samt vedlegg til veilederen.

3 Fylkesplan for @stfold, pkt. 1.8.1.
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3.2.4

3.2.5

Kostnadsfordeling

Hovedprinsippet for kostnadsfordelingen skal veere i trad med det til enhver tid gjeldende
vedtak fattet av kommunestyret om utbyggingsavtaler.

Sosial boligutbygging
Utbyggingsavtalen kan regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til a kigpe en
andel eller antall av boligene innenfor et avgrenset omrade.

KAP. 4 UTEAREALER

§ 4.1 Minste uteoppholdsarealer (Pbl. § 11-9, pkt. 5)

4.1.1

4.1.2

Felles bestemmelser

Krav til utforming

Alle lek- og uteoppholdsarealer skal planlegges i samsvar med gjeldende statlige
planretningslinjer for barn og unge og i samsvar med «Veileder for universell utforming»
(KMD) og den til enhver tid gjeldende norm for lekeplasser i Halden. Det skal tas szerlig
hensyn til neerhet til gang- og sykkelveier, avstand til trafikkerte veier og tilgangen til
omkringliggende friluftsomrader.

Erstatningsareal

Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller friomrade som eri
bruk eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning i rimelig naerhet. Erstatning
skal ogsa skaffes ved utbygging eller omdisponering av uregulert areal som barn bruker som
lekeareal, eller dersom omdisponering av areal egnet for lek fgrer til at det blir vanskelig 3
mgte dagens eller framtidens behov for et godt oppvekstmiljg for barn og unge.
Erstatningsarealet skal ha minst samme kvalitet som arealet som gnskes omdisponert.

Kvalitetskrav

Nye lekeplasser skal opparbeides med materialer av hgy kvalitet, tilpasset barn i alle
aldersgrupper og inneholde oppholdssone for voksne. Ved plassering av nye leke- og
uteoppholdsarealer skal det tas seerlige hensyn til stgy, sol og skyggeforhold, luftforurensning
og topografi. Arealer brattere enn 1:3, eller smalere enn 10 meter, areal med ekvivalent
stgyniva over 55 dB(A), areal avsatt til kjgrevei, parkering, fareomrader og areal belagt med
restriksjoner som hindrer barns frie lek, skal ikke regnes med.

Minste uteoppholdsarealer (MUA)

Det stilles krav til uteopphold og lekearealer pa minimum 50 m? MUA pr. boenhet. Av dette
arealet skal minst 15 m? vaere privat areal. For etablering av mer enn 6 boenheter skal det i

tillegg etableres lekeplass pa minimum 150 m?, lekeplassen skal inneholde sandlekeplass og
skal maksimalt ligge 100 meter fra boligene.

For etablering av mer enn 25 boenheter skal det i tillegg etableres kvartalslekeplass pa
minimum 1,5 daa pr. 150 boenheter.
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§4.2

4.2.1.

4.2.2

4.2.3

For etablering av over 400 boenheter skal det i tillegg etableres aktivitetsplass pa minimum 4
daa.

Retningslinjer:
Felles uteoppholdsarealer skal, spesielt av hensyn til barn og unge, hovedsakelig ligge pa
bakkeplan.

Parkering (Pbl. § 11-9, pkt. 5)

Generelle bestemmelser

Det stilles krav til egnet biloppstillingsplass pa egen tomt eller tinglyst avtale om
biloppstillingsplass pa annen eiendom. Det skal avsettes minimum 18 m? pr.
biloppstillingsplass for overflateparkering og/eller carport. Parkeringsplasser avsatt for
bevegelseshemmede skal som hovedregel vaere minst 4,5 x 6 meter®.

Beregnet antall bilplasser avrundes til neermeste hele antall (1,50 plasser =2 plasser).

Retningslinjer:

Parkeringsplasser bgr utformes i tréd med standardkravene i Handbok N100 «Veg- og
gateutforming» fra Statens vegvesen.

Det kan stilles krav om at en viss andel av parkeringsplassene skal ha ladepunkter, og at disse
skal vaere anlagt fgr det gis brukstillatelse.

Forretning, kontor og naering

Naeringsbebyggelse og annen tjenesteytende virksomhet skal ha parkeringsplasser for biler
og sykler slik det fremgar av tabellen i § 4.2.4. Parkeringsplass kan etableres pa fellesareal pa
egen tomt, eller pa fellesareal der flere tomter naturlig kan etablere en felles
parkeringslgsning. | tilfeller der beregning etter tabellen i § 4.2.4 gir et kunstig hgyt antall
parkeringsplasser, kan kommunen benytte skjgnn i fastsettelsen av kravet til parkering.
Minimum 5 % av parkeringsplassene skal avsettes til bevegelseshemmede. Det skal legges til
rette for sykkel- og MC-parkering. Minst 25 % av sykkelparkeringsplassene skal veere
overbygd, og det skal vaere mulig 3 lase fast sykkelen til stativet.

Offentlig og privat tjenesteyting

For offentlig og privat tjenesteyting, herunder idrettsanlegg, skoler, sykehus, fengsel og
sikringsanstalt, teater, forsamlingslokale eller andre servicebygg der spesielle forhold kan
gjores gjeldende, skal det gjennomfgres saerskilt vurdering av parkeringsbehovet. Det stilles
krav til tilfredsstillende parkeringsdekning. | tilfeller der beregning etter tabelleni § 4.2.4 gir
et kunstig hgyt antall parkeringsplasser, kan kommunen benytte skjgnn i fastsettelsen av
kravet til parkering. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal avsettes til
bevegelseshemmede. Minst 25 % av sykkelparkeringsplassene skal vaere overbygd, og det
skal vaere mulig a lase fast sykkelen til stativet.

4 Jf. ogsa parkeringsforskriften, § 61.
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4.2.4 Krav til antall parkeringsplasser

Dersom ikke annet er bestemt i reguleringsplan, gjelder fglgende krav til bil- og sykkelparkering:

ANTALL

PARKERINGSPLASSER

Arealkategori Grunnlag pr. Bil/MC Sykkel
Forretning 100 m2 BRA Min. 1,0 — Maks. 3 Min. 2
Kontor 100 m2 BRA Min. 0,5—Maks. 1,5 = Min. 1,5
Neering 100 m2 BRA Min. 0,5 —Maks. 1 Min. 0,5
Industri/lager 100 m2 BRA Min. 0,5 — Maks. 1 Min. 0,5
Offentlig og privat 100 m2 BRA Min. 0,5—-Maks.2 | Min. 1,5

tjenesteyting

Boligbebyggelse Bolig < 80 m2 (BRA) Min. 0,5 - Maks 2 Min. 2
Bolig 80-120 m? (BRA) Min. 1 - Maks 2 Min. 2
Bolig >120 m? (BRA) Min. 1 - Maks 2 Min. 2
Smabathavner Pr. batplass Maks. 0,5

KAP. 5 LANDSKAPSTILPASNING OG KULTURMILI@

§ 5.1 Arkitektur og landskapstilpasning (Pbl. § 11-9, pkt. 7)

Ethvert tiltak skal prosjekteres og utfgres slik at det far en god arkitektonisk utforming i
samsvar med dets funksjon etter reglene gitt i plan- og bygningsloven. Ethvert tiltak skal
prosjekteres og utfgres slik at det etter kommunens skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter
bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og
plassering.

Ny bebyggelse skal ikke blokkere viktige siktlinjer, og bebyggelsen skal underordnes viktige
landskapstrekk og landemerker. Ved utforming av ny bebyggelse skal det legges vekt pa
tilpasning til stedets karakter med hensyn pa volum, materialvalg, farger og bygningstypologi.
Farger skal veere avdempet og i stgrst mulig grad tilpasses omkringliggende bebyggelse.
Stedskarakterer og gode helhetslgsninger skal vektlegges i fortettingsprosjekter.

Ved spknad om tiltak skal utbygger redegjgre for hvordan utforming av bebyggelsen og
hensynet til fjernvirkning er ivaretatt.

Bruken av reflekterende materialer pa tak og fasade skal unngas.

Solceller pa tak/vegg omfattes som hovedregel ikke av dette punktet, men bgr ha en
utforming og kvalitet som er tilpasset omgivelsene.
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§5.2

§5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3

Verneverdig bebyggelse (Pbl. § 11-9, pkt. 7)

For eksisterende bygning som etter kommunens skjgnn har historisk, arkitektonisk, eller
annen kulturell verdi i seg selv, eller som del av et bygningsmiljg, kan kommunen kreve at det
tas hensyn til disse verdiene ved endring av bestdende bygning eller oppussing av fasade. |
bevaringsgyemed kan kommunen kreve at bygningens originale uttrykk og karakter bevares,
opprettholdes eller tilbakefgres.

Pa enkelttomter der det er oppfert bygg fra fgr 1930 skal bygninger og anlegg i
utgangspunktet bevares.

Fasader, vinduer og dgrer, takflater samt byggets hovedkonstruksjon skal i stgrst mulig grad
bevares. Det er ikke tillatt 3 giennomfgre fasadeendring som endrer byggets opprinnelige
karakter, med mindre tiltaket innebzerer en tilbakefgring av fasade til tidligere dokumentert
utfgrelse.

Ny bebyggelse ma i stgrst mulig grad tilpasses den eksisterende bebyggelsens volum, form og
uttrykk.

Saker som gjelder riving, vesentlig om- eller pabygginger, samt dispensasjoner skal sendes
regional kulturminneforvaltning til uttalelse.

Verdifulle kulturmiljger og -landskap (Pbl. § 11-9, pkt. 7)

Verdifulle kulturmiljger omfatter bade kulturmiljger i byen og tettsteder, i
jordbrukslandskapet og i skog og utmark.

Ved lokalisering og utforming av tiltak i omrader med verdifulle kulturmiljger skal det legges
vekt pa hensynet til omradets historiske og kulturelle verdi og tilpasning til omgivelsene.

Ved lokalisering og utforming av tiltak i omrader med verdifulle kulturlandskap skal det
legges vekt pa hensynet til omradets landskapsmessige verdi og det biologiske mangfoldet
som er knyttet til kulturlandskapet.

Alle nye tiltak innenfor et bevaringsverdig kulturmiljg og pa eiendommer med kulturminner
skal gis en plassering og utforming som samsvarer med de eksisterende bygningene og
omradets historiske trekk. Dette kan gjelde bygningstypologi, volum, utforming, materialbruk
og fargesetting, samt plassering pa tomten. Andel grgntarealer i forhold til gra overflater bgr
tilsvare det historiske omradepreget. Ved tiltak som bergrer bygninger i slike omrader skal
det innhentes uttalelse fra regional kulturminnemyndighet i forbindelse med
byggesaksbehandlingen.

Omradene med verdifulle kulturmiljger, avmerket som hensyn bevaring bygning og annet
kulturmiljg (#1-#15) pa plankartet, har stor verneverdi pa bakgrunn av arkitektoniske
kvaliteter, stor aldersverdi og grad av opprinnelighet, enhetlig struktur, eller at de er typiske
for sin tid. | disse omradene gjelder fglgende bestemmelser:

16



a) Oppfering av nye boenheter og oppdeling av boenheter pa eksisterende tomter er ikke tillatt.

b) Riving av bygninger som er oppfgrt i stilpreg som er karakteristisk for den tidsperioden de ble
oppfert, er ikke tillatt.

c) Komplettering av den gamle strukturen med nye volum pa eksisterende ubebygde tomter
kan tillates, under forutsetning at bebyggelsen tilpasses miljget.

d) Fasadeendringer, restaurering og oppussing skal gjgres med respekt for originale
historiske/arkitektoniske kvaliteter, og utforming av tilbygg/pabygg skal bygge opp under
opprinnelig stil.

e) Ved oppf@ring av nye bygninger etter brann skal plassering og utforming (bygningstypologi,
volum, materialbruk mv.) samsvare med de eksisterende bygningene og omradets historiske
trekk, jf. fgrste ledd.

Retningslinjer til kap. 5:

e Byens viktigste landskapstrekk er fiellformasjonene med aksedragene som forkastningene
gir, hgydedraget med Fredriksten festning, raet som demmer opp Femsjgen, samt
gammel havbunn som skaper klare landskapsrom der veggene dannes av fjell eller
morener. Lokalisering og utforming av tiltak md ta hensyn til landskapsbildet.

e Registre og databaser som viser verneverdige bygninger, nasjonalt og regionalt verdifulle
kulturmiljger og landskap mm. skal legges til grunn:

o SEFRAK, Askeladden, NB!-registeret, KULA (Kulturhistoriske landskap av nasjonal
interesse), Regionalt verdifulle kulturmiljger, Utvalgte kulturlandskap i
jordbruket, Naturbasen (for verneomrdder) m.fl.

o Kulturhistoriske verdier og fortettingsstrategi (Asplan Viak, 2019)

e | omrdder der det etter kommunens skjgnn kan ligge til rette for en forsiktig fortetting,
kan det gis dispensasjon til nye boenheter under forutsetning av at ny bebyggelse
forholder seq til, og ikke vesentlig avviker fra, den verneverdige bebyggelsen i samme
omrdde.

KAP. 6 KLIMATILPASNING, MILJ@KVALITET OG SAMFUNNSSIKKERHET

§ 6.1 Krav om risiko- og sarbarhetsanalyser (pbl. § 11-9, pkt. 8)
Risiko og sarbarhetsanalyser (ROS) skal innga i all arealplanlegging. ROS-vurderinger skal ogsa
dokumenteres ved spknad om tiltak og i byggesaksbehandling i omrader hvor det ikke kreves
reguleringsplan, eller der reguleringsplan er eldre enn 5 ar, hvis ett eller flere av punktene
under bergres:

e Tiltak lokaliseres til omrader som er flomutsatt eller langs elver/bekker.

e Tiltaket genererer transport eller oppbevaring av farlig eller brannfarlig gods, eller
tiltaket ligger i naeromradet til denne typen virksomheter.

e Tiltaket ligger naer kraftledninger og —kabler eller trafostasjon, og kan bli utsatt for
hgyere feltstyrke enn 0,4 mikrotesla ved gjennomsnittlig strembelastning.

e Omradet er ikke tilstrekkelig dekket mht. omkjgringsmuligheter og adkomst for
utrykningskjgretgyer.

e Tiltaket rammes av forurensningsforskriftens § 2 om forurenset grunn.

e Omradet eller naerliggende omrader har hellingsgrad stgrre enn 30 grader.

17



o Tiltaket ligger i innflygningstrase til helikopterlandingsplass (evt. flyplass).

o Tiltaket ligger i naeromradet til sarbare eller viktige samfunnsobjekter, eller tiltaket er
i seg selv et objekt som kan pavirke tilgrensende arealbruk.

e Omradet har mangelfull trafikksikkerhet, eller tiltaket vil gi vesentlig negativ effekt
for trafikksikkerhet.

Retningslinjer:

I henhold til plan og bygningslovens § 28-1 kan grunn bare deles eller bebygges dersom det er
tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller vesentlig ulempe som fglge av natur eller miljgforhold.
Stay, stgv, radonstrdling, forurensning i grunnen, lukt og andre forurensningsforhold skal
vurderes og tas hensyn til i utbyggingssaker og for oppholdsomrdder etter gjeldende
retningslinjer og forskrifter.

§ 6.2 Stormflo, flom og skred (Pbl. § 11-9)

6.2.1 Ved etablering av ny bebyggelse langs sjgen og nedre del av vassdragene skal den laveste
tillatte kotehgyden for ferdig gulv vaere 2,5 m.o.h.

Parkeringsanlegg kan etableres under kote 2,5 m.o.h. dersom anlegget sikres mot
vanninntrenging.

6.2.2 | omrader under marin grense (ca. 200 m.o.h.) stilles det krav til at sikkerhet mot
kvikkleireskred er ivaretatt i henhold til byggteknisk forskrift og den til enhver tid gjeldende
veileder om sikkerhet mot kvikkleireskred fra NVE. Omradestabiliteten skal veere
dokumentert som sikker fgr tiltak igangsettes og senest pa reguleringsplanniva. For
byggesaker som er unntatt krav om reguleringsplan ma omradestabiliteten vaere
dokumentert pa lik linje som i en reguleringsplan fgr tiltak igangsettes.

§ 6.3 Handtering av overvann (Pbl. § 11-9, pkt. 3)

6.3.1 Tiltakshaver skal redegjgre for planlagt overvannshandtering ved sgknad om byggetiltak. Det
ma dokumenteres at avrenningen og avrenningshastigheten ikke gker som fglge av tiltaket.

6.3.2 Overvann skal tas hand om lokalt og apent. Det kan skje gjennom infiltrasjon og fordrgyning i
grunnen og ved dpne vannveier, eller pa annen mate som utnytter vannet som ressurs, slik at
vannets naturlige kretslgp opprettholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes.

Eksisterende bekkelgp skal holdes apne, og ved regulering skal gjenapning av lukkede
bekkelgp eller etablering av naturbaserte lgsninger vurderes. Dersom andre lgsninger velges,
skal det begrunnes hvorfor naturbaserte Igsninger er valgt bort®.

Hvis lokal overvannshandtering ikke lar seg gjgre, kan det sgkes om tillatelse til paslipp pa det
kommunale overvannsnettet dersom det er kapasitet. | slikt tilfelle skal det sammen med
byggesgknaden legges ved tillatelse fra vann- og avlgpsavdelingen for tilknytning til offentlig
nett.

5 Jf. statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning
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6.3.3

§6.4

6.4.1

6.4.2

6.4.3

Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet
mot flomskader oppnas.

Retningslinjer:

Flerfunksjonelle I@sninger bgr etterstrebes, slik at vann kan bli en ressurs og et positivt
opplevelseselement i utearealer.

Norm for blagragnn faktor (BGF), grgnn arealfaktor (GAF) eller tilsvarende metode bgr legges
til grunn ved regulering og byggesak for a sikre tilstrekkelige arealer og opparbeiding av disse
for vannhdndtering og vegetasjon. Spesielt bgr det i stilles krav til dette ved requlering av
starre utbygginger/transformasjoner eller i omrader der det forventes problemer med
overvannshadndteringen. Det vises til veileder om blagrgnn faktor:
http://www.klimatilpasning.no/veiledere/blagronn-faktor/.

Stoy og luftkvalitet (Pbl. § 11-9, pkt. 6)

Ved etablering av ny stgyende virksomhet og bygging av boliger, sykehus, pleieinstitusjoner,
fritidsboliger, skoler og barnehager, skal stgynivaet ikke overstige anbefalte grenseverdier i
tabell 31T-1442/2016 (Klima- og miljgdepartementets retningslinjer for behandling av stgy i
arealplanlegging), eller de til enhver tid gjeldende retningslinjer.

Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520), eller eventuelt nyere
retningslinjer, skal legges til grunn for planlegging og tiltak etter plan- og bygningsloven.

Ngdvendige tiltak for a sikre akseptable stgyforhold og luftkvalitet skal vurderes og vises i
reguleringsplan og byggesak. Demping av trafikkstgy skal primaert ivaretas ved lokal
skjerming av uteoppholdsplass og evt. fasadeisolering. Ved stgrre utbyggingsprosjekter skal
utbyggingens effekt pa stgy og luftkvalitet ogsa utenfor planomradet utredes og tas hensyn
til. Halden kommunes gjeldende veinorm skal legges til grunn for & sikre akseptable
stgyforhold.

Retningslinjer:
Ved planlegging av bolig og boligomréader bgr bebyggelsen organiseres slik at
uteoppholdsplass legges pa den stille siden av huset.

§ 6.5 Vann, avlgp og renovasjon (Pbl. § 11-9, pkt. 3)

6.5.1

6.5.2

Ved all utbygging skal kommunens til enhver tid gjeldende vann- og avlgpsnorm (VA-norm)
legges til grunn. Det kreves vann- og avigpsplan hvor det skal framga hvordan vannforsyning,
avlgp og overvannshandtering skal Igses. VA-planen skal vaere godkjent av kommunen fgr
feltutbygging iverksettes.

Det er krav om tilkopling til offentlig vann- og avigpsledning ved utbygging i omrader som

ligger i naerheten av slike. Ved etablering eller utbedring av vann- og avlgpslgsninger skal
muligheten for felles Igsning for flere enheter vurderes.
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6.5.3 Ved utbygging skal det sikres areal til renovasjonslgsninger.

§ 6.6 Landskap og grennstruktur (Pbl. § 11-9, pkt. 6)

6.6.1

6.6.2

Sammenhengende grgntdrag, grgnne lunger, turveier og omrader for lek og rekreasjon skal
ivaretas og styrkes. | alle plan- og utbyggingstiltak skal det legges vekt pa a bevare
naturpregede omrader pa en slik mate at hensynet til biologisk mangfold, lek og rekreasjon
ivaretas. Sa langt det er praktisk mulig, skal det tas sikte pa a bevare store og karakteristiske
treer.

Retningslinjer:
Store karakteristiske traer som b@r bevares er spesielt treslagene eik, alm, ask, furu eller lind.

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

Retningslinjer:

Vegetasjonsbeltet pa hver side av vannflaten/vannstrengen bgr vaere pd minimum 20 meter
langs elver, stgrre bekker, vann og tjern. Langs mindre bekker bgr vegetasjonsbeltet vaere pa
minimum 6 meter. Der det er fare for ras og erosjon ma vegetasjonsbeltet vaere pd mer enn 6
meter. Arealrestriksjonene vil gjelde nye tiltak, jf. pbl. § 1-6 mv.

§ 6.7 Miljpkvalitet og natur (Pbl. § 11-9, pkt. 6)

Ved oppfaring, plassering og utforming av tiltak skal det ta saerskilt hensyn til utvalgte og
viktige naturtyper for & unnga forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens
gkologiske tilstand.

Ved gjennomfgring av tiltak, jf. pbl. § 1-6, skal det i omrader med utvalgte og viktige
naturtyper vurderes alternativ lokalisering. Dersom annen lokalisering ikke er gkonomisk og
praktisk gjennomfgrbart, skal det legges vekt pa de samlede konsekvenser av tiltakets effekt
pa naturmangfold, og eventuelt avbgtende tiltak for & redusere tap av naturmangfold.

| omrade- eller detaljregulering kan det gis fgringer for bruk av omrader som er registrert
med utvalgte og viktige naturtyper*, gjerne inndelt i kierneomrader og buffersoner.

Retningslinjer:

«Viktige naturtyper» er definert som omrdder vist i Naturbase som «Svaert viktig», «Viktig»
og «Lokalt viktig» etter DN-hdndbok 13 og 19, samt «Sveert hgy kvalitet» og «Hgy kvalitet»,
registrert etter Miljgdirektoratets instruks.

Hule eiker og slattemarker som er definert som utvalgt naturtype i hht. § 3 i Forskrift om
utvalgte naturtyper etter naturmangfoldloven, bar i stgrst mulig grad bevares ved
gjennomfgring av ulike tiltak.
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§ 6.8 Sikker byggegrunn (Pbl. § 11-9, pkt. 8)

| omrader der det er pavist at grunnen synker, skal det ved regulering utfgres ngdvendige
grunnundersgkelser for 8 dokumentere grunnforhold og lokalstabilitet.

| reguleringsplanen skal det gis rammer og bestemmelser som skal sikre at ikke infrastruktur
og bygninger synker og at det ikke oppstar setningsskader.

KAP. 7 TRANSPORT, TILGJENGELIGHET OG ATKOMST

§7.1

§7.2

§7.3

(Pbl. § 11-9, pkt. 3)

Kollektivtransport

God framkommelighet og gjennomgaende kollektivtrasé skal sikres i alle plansaker der dette
er relevant.

Retningslinjer:
Det md legges til rette for at buss/skolebuss som skal kjgre inn pd boligfelt ikke md rygge inne
i boligfeltet.

Sykkel

Det skal legges til rette for sykkelparkering og gode sykkelforbindelser til holdeplasser,
offentlige tjenestetilbud, sentrumsomrader og jernbanestasjonen.
| forbindelse med reguleringsplanarbeid skal etablering av sykkelveg vurderes.

Gangforbindelser
Korte og trafikksikre gangforbindelser til viktige malpunkter, herunder lokale tjenestetilbud,
skole, barnehage og kollektivholdeplass, skal ivaretas i alle plansaker der dette er relevant.

Retningslinjer:

e Stier, turveier og snarveier skal opprettholdes og evt. etableres der det ligger til rette for
det.

e Der terrenget er bratt, skal man sgke a finne traséer som gir bedre stigningsforhold for a
ta seg fram til fots eller med sykkel.
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KAP. 8 TILTAK LANGS SJ@ OG VASSDRAG

§8.1

8.1.1

8.1.2

§8.2

8.2.1

Byggeforbud langs sj@ og vassdrag (Pbl. § 1-8), (Sone 1, jf. vedlegg 4)

Arealkartet viser inntegnet byggegrense mot sjg og vassdrag. For omrader langs Halden-
vassdraget, Enningdalsvassdraget og Rokkevassdraget med tilhgrende nedbgrsfelt fastsettes
en 100 meters byggegrense der det er et byggeforbud, med mindre tiltaket er unntatt i
bestemmelsene i § 8.1.2. Langs gvrige innsjger og vassdrag er byggegrensen 30 meter, sa
fremt det ikke er fastsatt egen byggegrense mot vassdrag i arealkartet. Byggegrense mot sj@
og vassdrag som framgar av kommuneplanens arealkart gjelder ogsa i tilfeller der
reguleringsplanen er taus.

| omrader som ligger mellom sj@/vassdrag og byggegrensen er det kun tillatt & gjennomfgre
felgende tiltak:
e Fasadeendringer
e Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt
e Ngdvendige bygninger, mindre anlegg og opplag for a opprettholde det lokale
landbruk og fiske, forutsatt at fglgende betingelser er oppfylt:
o Det er ikke mulig a finne en egnet, alternativ lokalisering pa eiendommen.
o Tiltaket skal tilpasses kulturlandskapet og det eksisterende bygningsmiljget.
o Tiltakets plassering ma ikke komme i konflikt med biologisk mangfold eller
utvalgte naturtyper, jf. naturmangfoldloven, eller verneverdiene i og langs
vassdrag, jf. Forskrift om rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag.
Det skal tas hensyn til den allmenne ferdselen.
Det tillates kun oppfgring av karbolig dersom det kan dokumenteres at dette
er ngdvendig for viderefgring av den tradisjonelle gardsdriften pa
eiendommen. Ny karbolig skal plasseres i tilknytning til den eksisterende
gardsbebyggelsen. Hvis karboligen foreslas plassert pa dyrket mark, ma
plasseringen i tillegg behandles som en sgknad om omdisponering etter
jordloven § 9.
e langs vassdrag kan det giennomfgres tiltak som legger til rette for allmenn bruk og
tilgjengelighet i turomrader og ved badeplasser.

Retningslinjer for behandling av dispensasjoner langs sjp og vassdrag

Det kan vurderes a gi dispensasjon for mindre tiltak langs sj@ og vassdrag innenfor rammene
av retningslinjene i dette kapittelet.

Generelle retningslinjer som gjelder for alle typer tiltak (Sone 1, jf. vedlegg 4)

Det kan ikke gjennomfares tiltak som farer til at det etableres nye boenheter/bruksenheter.
Alle byggetiltak ma vurderes i forhold til bygningenes eksponering og beliggenhet.
Utvidelser av eksisterende bebyggelse bar ikke giennomfgres mot sjgfront.
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d)

e)

f)

g)
h)

8.2.2

8.2.3

Det ma ikke foretas fasadeendringer som medfarer at bebyggelsen blir mer eksponert og
fremtredende mot sjgen.

Bebyggelsen skal tilpasses det naturlige terrenget og utformes pad en slik mate at den
eksponeres minst mulig. Dette far betydning for h@yde, takform, materialvalg og
fargesetting.

Terrengarbeid, som sprenging og skjeering av fjell og utfylling, bagr unngds.

Ny bebyggelse skal plasseres naturlig i terrenget og sa lavt som mulig.

Opparbeidet frittliggende uteplass eller platting, samt svegmmebasseng tillates ikke.

Det skal ikke giennomfgres tiltak som er i konflikt med hensynet til friluftsliv, jordbruk,
naturmangfold eller kulturminner.

Boligbebyggelse langs sjo og vassdrag (Sone 1, jf. vedlegg 4)

Det kan vurderes a gi dispensasjon for riving og gjenoppfaring av tilsvarende bebyggelse,
mindre utvidelser av eksisterende bebyggelse, samt etablering av ny uthusbebyggelse. Det
bar ikke gis dispensasjon for tiltak som gdr utover de rammene som gjelder for
boligbebyggelse i strandsonen, jf. kapittel 9.1.1.

Fritidsbebyggelse langs sj@ og vassdrag (Sone 1, jf. vedlegg 4)

Det kan vurderes @ gi dispensasjon for riving og gjenoppfaring av tilsvarende bebyggelse,

samt mindre utvidelser av eksisterende bebyggelse innenfor rammene nedenfor.

a. Samlet bruksareal for bygningene per eiendom skal ikke overstige 80 m>.

b. Itilfeller hvor eksisterende bebyggelse er lik, eller overskrider 80 m?, og
hytta/eiendommen tilkobles et ordnet avilgpsanlegg, kan det vurderes dispensasjon for et
mindre tilbygg for G etablere et begrenset bad/viatrom. Stgrrelse og
plassering/utvidelsesretning ma vurderes konkret.

c. Eksisterende bebyggelse bgr som hovedregel ikke tillates gkt i hgyde. M@nehgyde i
eksponert retning mot sjgen bgr uansett ikke overstige 5,5 meter mdlt fra naturlig
eksisterende terreng. For bygninger med andre taklgsninger, som pulttak og flate tak,
skal gesims-/mgnehgyde ikke overstige 4 meter. Fasadelengde skal ikke overstige 12 m i
eksponert retning mot sjgen.

d. Oppfaring eller utvidelse av frittliggende uthus tillates som hovedregel ikke. Uthus
omfatter blant annet frittliggende bygninger som bod, lekestue og carport, og er ikke
beregnet for beboelse. Uthus skal i alle tilfeller ikke overstige 15 m?. Mgnehgyde for
eventuelle uthus skal ikke overstige 3 meter mdlt fra naturlig eksisterende terreng.

e. Det erikke tillatt G oppfare anneks, eller innrede kjgkken eller vatrom i uthus. Med
anneks menes et frittstGende bygg i tilknytning til hus eller hytte, beregnet for beboelse.

f. Ved utvidelse av hytte som stdr pG en eiendom med flere enn to bygninger, kan
kommunen stille som krav for dispensasjon at antall bygninger reduseres.

g. Det kan vurderes G gi dispensasjon for opparbeiding/oppfaring av mindre uteplass,
terrasse, veranda eller platting i tilknytning til fritidsboligens bygningskropp.

Innhegning av eiendommer, eller oppfdring av gjerder, trapper og levegger er ikke tillatt.
Unntak fra forbudet mot gjerder kan gjgres der gjerder er ngdvendige av
sikkerhetsmessige hensyn. Unntak fra forbud mot trapper kan gjgres for mindre,
terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendig for en god
gangadkomst. Unntak fra forbudet mot levegger kan gjgres der leveggen er knyttet til
veggen, og hvor maks. hayde er 2 meter og lengde er maks. 5 meter. Unntaket gjelder
0gsd for andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst. God materialbruk, utforming
og fargesetting skal vektlegges for alle tiltak.

23



KAP.

h. Det er ikke tillatt G utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntak kan gjgres for enkel gangadkomst i maksimalt 1,5 m bredde.
Gangadkomst skal ikke asfalteres.

i. Ved riving av eksisterende og oppfaring av nybygg/tilbygg fritidsbebyggelse skal det
legges vekt pa hensynet til natur-, landskaps og frilutsverdier, arkitektoniske forhold og
nabobebyggelse. Stedlig vegetasjon skal i starst mulig utstrekning bevares. Hensynet til
disse forhold skal legges til grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme
plassering som tidligere.

j. Allmennhetens tilgang til sjg- og strandomrddene ma sikres.

9 — BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL AREALFORMAL

§ 9.1 Bebyggelse og anlegg (Pbl. § 11-7, pkt. 1)

9.1.1

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Boligbebyggelse (1110)

Bestemmelsene i dette kapittelet gjelder for boligbebyggelse i omrader avsatt til bebyggelse
og anlegg uten underformal, samt i omrader avsatt til bebyggelse og anlegg med
underformal ndvaerende eller fremtidig boligbebyggelse.

Ved fortetting og utbygging pa tomter innenfor tettstedsgrensen er tillatt grad av utnytting
pa boligeiendommer %-BYA=30. | omrader utenfor tettstedsgrensen er tillatt grad av
utnytting %-BYA=35 %.

Tillatt mg@ne- og gesimshgyde pa bolig er henholdsvis 9 og 8 meter, malt fra gjennomsnittlig
planert terreng.

P3 tomter bebygd med enebolig er maksimal tillatt stgrrelse for uthusbebyggelse 50 m? BRA
og maks. 50 m? BYA per uthus. Uthus omfatter blant annet frittliggende bygninger som
garasje, bod og anneks. Maksimalt tillatt mgnehgyde for uthus er 5 meter malt fra
gjennomsnittlig planert terreng. All uthusbebyggelse skal underordnes og tilpasses bolig i
volum, hgyde og utforming.

Ved sgknad om byggetillatelse for oppfgring av ny bolig skal en mulig fremtidig plassering av
garasje eller carport vises pa situasjonsplanen selv om garasjen/carporten ikke skal fgres opp
samtidig med boligen.

Ny bebyggelse skal plasseres i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angar avstand fra
kommunal vei, med mindre det gar pa bekostning av trafikksikkerheten.

Ny bebyggelse, herunder uthusbebyggelse og stgttemurer, ma ikke plasseres naermere
offentlig vann- eller avlgpsledning enn 4 meter. Naermere plassering enn 4 meter kan
godkjennes av kommunen under forutsetning av at det foretas ngdvendige sikringstiltak.

Tilleggskrav for strandsonen (Sone 2, jf. vedlegg 4)

Opprettelse av nye eiendommer er ikke tillatt.
Bebyggelsens samlede bruksareal (BRA) skal ikke overstige 250 m2. | Sponvika er tillatt grad

av utnytting pa boligeiendommer %-BYA=35, jf. 9.1.1. a), innenfor et samlet BRA p& 250 m?.
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i) Bebyggelsen skal tilpasses det naturlige terrenget og utformes pa en slik mate at den
eksponeres minst mulig. Dette far betydning for hgyde, takform, materialvalg og
fargesetting.

Retningslinjer til 9.1.1:
Det bgr ikke etableres boligbebyggelse i terreng brattere enn 1:4.

9.1.2 Fritidsbebyggelse (1120)

Bestemmelsene i dette kapittelet gjelder for fritidsbebyggelse i omrader avsatt til bebyggelse
og anlegg uten underformal, samt i omrader avsatt til bebyggelse og anlegg med
underformal navaerende eller fremtidig fritidsbebyggelse.

a)
b)

d)

e)

f)

Det er kun tillatt med én hytte med én bruksenhet per eiendom.

Maksimal tillatt samlet bruksareal for bygningene per eiendom (inkludert et eventuelt

uthus) er 100 m2. Det er kun tillatt med ett uthus pé inntil 15 m? BRA (bruksareal). Uthus

omfatter blant annet frittliggende bygninger som bod, anneks og carport. | tillegg kan

det i tilknytning til fritidsboligens bygningskropp opparbeides/oppfgres uteplass,

terrasse, veranda eller platting med et samlet areal pa inntil 40 m2. Inntil 20 m? av dette

arealet kan vaere overbygget. Med opparbeidet uteplass, terrasse eller veranda tilknyttet

hytte menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til hytte, eller forbundet til

hytte med gangbane pa inntil 5 meter lengde. Pergola eller lignende konstruksjoner

regnes med som overbygd areal.

Takterrasse tillates ikke.

Svgmmebasseng, badestamp og lignende kan tillates som del av terrasse innenfor

rammene i pkt. b. Svsmmebasseng pa fritidseiendommer skal som hovedregel ikke

tilknyttes offentlig avigpsnett.

Alle tiltak skal tilpasses det naturlige terrenget og utformes pa en slik mate at det

eksponeres minst mulig. Terrengarbeid, som sprenging og skjaering av fjell og utfylling,

bgr unngas. Sprengning er kun tillatt der det gir en vesentlig bedre tilpasning til

terrenget. Store fyllinger/skjeeringer tillates ikke.

Innhegning av eiendommer, eller oppfgring av gjerder, trapper og levegger er ikke tillatt

med fglgende unntak:

e Gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn

e Mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendig for en god
gangadkomst

e Andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst, under forutsetning av at
gangadkomsten ikke asfalteres

Hgy kvalitet med hensyn til materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges.

Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE er tillatt dersom det er gitt

tillatelse etter forurensningsloven, og de ikke kommer i konflikt med viktige landbruks-,

natur- eller friluftsinteresser. Pa tilsvarende betingelser er etablering av stikkledninger

for tilknytning til kommunalt vann- og avigpsanlegg tillatt.

Tilleggskrav for fritidsbebyggelse i strandsonen (Sone 2, jf. vedlegg 4)

i)

Maksimalt tillatt samlet bruksareal for bygningene per eiendom er 90 m?2.
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9.1.3

a)

b)

d)

9.1.4

9.1.5

j) Opprettelse av nye eiendommer er ikke tillatt.

k) Maksimalt tillatt mgnehgyde i eksponert retning mot sjgen er 5,5 meter malt fra naturlig
eksisterende terreng. For bygninger med andre taklgsninger, som pulttak og flate tak,
skal maksimal gesims-/m@nehgyde ikke overstige 4 meter. Maksimal fasadelengde skal
ikke overstige 14 m i eksponert retning mot sjgen. Terrengtilpasningen skal vises med
illustrasjon. Maksimal tillatt mgnehgyde for uthus i strandsonen er 3 meter malt fra
gjennomsnittlig planert terreng.

[) Det erikke tillatt a innrede kjgkken eller vatrom i uthus.

m) Det er ikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er enkel gangadkomst i maksimalt 1,5 m bredde
under forutsetning av at gangadkomsten ikke asfalteres.

n) Det er ikke tillatt 8 opparbeide frittliggende terrasser, uteplasser eller gressplen.

Retningslinjer til bestemmelsene om fritidsbebyggelse i 9.1.2
Retningslinjene nedenfor er ment som en utdypning av bestemmelsene ovenfor.

Ved rivning av eksisterende og oppfaring av nybygg/tilbygg fritidsbebyggelse skal det legges
vekt pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig
vegetasjon skal i stgrst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til
grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere.

I tilfeller hvor eksisterende bebyggelse er lik, eller overskrider arealgrensene i pkt. 9.1.2
ovenfor, og hytta/eiendommen tilkobles et godkjent avlgpsanlegg, kan det vurderes
dispensasjon for et tilbygg pd inntil 5 m? for G etablere et bad/vdtrom. Starrelse og
plassering/utvidelsesretning ma vurderes konkret.

Der det allerede er flere hytteenheter pd en eiendom, gjelder bestemmelsene for hver enkelt

hytteenhet. Ved utvidelse av hytte som stdr pd en eiendom med flere enn to bygninger, kan
kommunen stille krav om at antall bygninger reduseres.

Eksisterende bebyggelse bgr som hovedregel ikke tillates gkt i hgyde, uten at dette er vurdert
i forhold til det omkringliggende omrddet. Dette gjelder ogsad ved riving og gjenoppbygging.

Sentrumsformal (1130)
Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for omrader avsatt til sentrumsformal i plankartet
med underformal navaerende eller framtidig sentrumsformal.

Sentrumsomrader skal ha hgy arealutnyttelse og variert funksjonssammensetning, herunder
boliger, forretninger, kontor og tjenesteyting. All ny bebyggelse skal tilpasses og
dimensjoneres med utgangspunkt i sentrumsfunksjonen og omkringliggende bebyggelse.

Offentlig eller privat tjenesteyting (1160)

Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for omrader avsatt til bebyggelse og anlegg uten
underformal, samt i omrader avsatt til bebyggelse og anlegg med underformal naveerende
eller fremtidig offentlig eller privat tjenesteyting.
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9.1.6

9.1.7

9.1.8

Nylokalisering av offentlige arbeidsplasser og/eller besgksintensive virksomheter, herunder
statlige og fylkeskommunale virksomheter, kommunale virksomheter med et kommunalt
eller interkommunalt nedslagsfelt, bar legges til sentrum®.

| tilfeller hvor det ikke stilles krav om reguleringsplan etter bestemmelsene i kapittel 2, kan
eksisterende virksomheter utvides med nybygg, pabygg eller tilbygg innenfor en ramme pa
%-BYA=60.

Fritids- og turistformal (1170)
Omrader avsatt til fritids- og turistformal gjelder virksomhet som drives i en kommersiell
sammenheng.

a) Bratorp (BFT1) kan benyttes til campingplass og utleiehytter.

Utvidelse og endring av eksisterende tiltak og virksomhet under dette arealformalet krever
reguleringsplani hht. § 2.2.1.

Rastoffutvinning (1200)
Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for omrader avsatt til bebyggelse og anlegg med
underformal ndvaerende eller fremtidig rastoffutvinning.

Ved avvikling av drift skal det utarbeides en rehabiliteringsplan/miljgoppfalgingsplan som
viser etterbruk, terrengbehandling, behandling av eventuelle forurensede masser og
gjenplantning/tilséing i etterkant av avviklet drift.

Naeringsbebyggelse (1300)

Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for naeringsbebyggelse i omrader avsatt til
bebyggelse og anlegg uten underformal, samt i omrader avsatt til bebyggelse og anlegg med
underformal ndvaerende eller fremtidig naeringsvirksomhet. Naeringsbebyggelse omfatter
ikke forretning, handel og tjenesteyting eller avfallsanlegg.

| tilfeller hvor det ikke stilles krav om reguleringsplan etter bestemmelsene i kapittel 2, kan
eksisterende naeringsbebyggelse utvides med nybygg, pabygg eller tilbygg innenfor en
ramme pa %-BYA=50.

a) Asekjeer (BN4):
Omradet kan benyttes til naeringsvirksomhet i tilknytning til transport og logistikk. Utvidelse
eller endring av tiltak og virksomhet krever reguleringsplan, jf. 2.2.1.

b) Saugbrugs nord-@st (BN6)
Omradet kan benyttes til utvidelse av naeringsvirksomhet i tilknytning til Norske Skogs
industrivirksomhet ved Saugbrugs.

6 Jf. regional planbestemmelse for lokalisering av arbeids- og/eller besgksintensive virksomheter.
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9.1.9 Idrettsanlegg (1400)
Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for omrader avsatt til bebyggelse og anlegg med
underformal navaerende eller fremtidig idrettsanlegg.
Retningslinjer:
Kunstgressbaner skal planlegges slik at drift og etterfylling av granulat skjer pG en
miligmessig forsvarlig mate som ikke medfarer spredning av granulat til omgivelsene.
Anleggelse av nye baner som baserer seg pa bruk av gummigranulater bgr ikke tillates.
9.1.10 Andre typer bebyggelse og anlegg (1500)

Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for omrader avsatt til bebyggelse og anlegg med
underformal ndvaerende eller fremtidig «andre typer bebyggelse og anlegg».

a) Smabatanlegg
Ved etablering og utvidelse av smabatanlegg ma det tas hensyn til eksisterende og framtidig
skipstrafikk i leden.

Det ma sikres at tiltaket ikke kommer i konflikt med allerede eksisterende anlegg. Tiltaket
skal ogsa vurderes med hensyn til adkomst og parkering. Det skal legges til rette for
kildesortering av avfall og eventuelt gjestetoalett. Miljgfarlig avfall skal tas hand om etter
gjeldende regelverk.

Ved etablering og utvidelse av smabathavn skal reguleringsplanen omfatte tiltak for a
begrense stgy, og stgygrenser for tettbygde strgk skal legges til grunn.

Ved etablering av anlegg for fylling av drivstoff og temming av kloakk fra smabater
lokalisering og avbgtende tiltak gijennomfgres for a forhindre helse- og miljgmessige ulemper
for naboer og omgivelser.

Flytebrygger og fortgyninger som ikke er i bruk skal fijernes innen to ar etter at bruken
opphgrer.

Ved nye tiltak ma det vurderes om det er behov for bglgebryter.

b) Massedeponier

Lokalisering og drift av massemottak/deponi skal optimaliseres i henhold til transport,
gkonomi, naturmangfold, gjenbruk og avveies mot effektene pa narmiljg, kulturminner,
kulturmiljg, landskap og natur og naturressurser.

Omradene kan benyttes til fglgende type deponi:

Rokke (BAB7) — Renovasjonsanlegg.

Klepper grustak (BAB3) — Mottak av rene og inerte masser.
Store Bjgrnstad (BAB1) — Mottak av rene og inerte masser.
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9.1.11

9.1.12

§9.2

9.2.1

9.2.2

§9.3

c) Fredriksten festning

Omradet omfatter festningsomradet med tilhgrende grgntomrader, bygninger og anlegg. Det
kan ikke gjgres tiltak eller inngrep som er i strid med fredningsvedtaket eller bestemmelsene
i § 10.3.1 hensynssone bevaring kulturmiljg (H570).

Grav- og urnelund (1700)
Omradet skal benyttes til grav- og urnelund med tilhgrende bebyggelse. Kirkebygg kan innga
under omrade avsatt til grav- og urnelunder.

Kombinert bebyggelse- og anleggsformal (1800)
Omradet Brekke sluser (BKB1) kan benyttes til naeringsvirksomhet knyttet til klatrepark/Via
ferrata (fritids- og turistformal) samt kraftproduksjon.

Utvidelse og endring av eksisterende tiltak og virksomhet i tilknytning til klatrepark/Via
ferrata krever reguleringsplani hht. § 2.2.1.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl. § 11-7, pkt. 2)

Byggegrenser og avkjgrsler til vei

Ved tiltak i uregulerte omrader skal byggegrensen langs europavei, fylkesvei og riksvei i
veglovens § 29 legges til grunn. For kommunale veier gjelder Statens vegvesens veinormal,
eller de til enhver tid gjeldende kommunale veinormaler.

For avkjgrsler til vei i uregulerte omrader langs europavei, fylkesvei og riksvei skal veglovens
§ 40 legges til grunn. For kommunale veier gjelder Statens vegvesens veinormal, eller de til
enhver tid gjeldende kommunale veinormaler.

Havn i Sponvika (SHA1)

For omrader omfattet av formalet 2040 Havn i Sponvika skal fremkommelighet og
arealdisponering for nyttefartgy prioriteres foran fritidsfartgy. Et viktig formal med omradet
er havneassistanse inkludert beredskap og stgtte for brannvesenet, politi, redningstjeneste
o.l.

Grgnnstruktur (Pbl. § 11-7, pkt. 3)

| omrader avsatt til grgnnstruktur, uten underformal eller med underformal naturomrade,
turdrag, friomrade eller park, er det ikke tillatt a gjennomfgre tiltak som kan skade, forringe
eller forurense omradet.
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§ 9.4 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF)

9.4.1
a)

b)

c)

d)

e)

f)

8)

(Pbl. § 11-7, pkt. 5)

Bestemmelser til LNF (5100)

| LNF-omrader er det kun tillatt 8 gjennomfgre bygge- og anleggstiltak som er ngdvendig for
landbruks-, natur- og friluftsformal, samt for gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag.

Tiltak for landbruket skal tilpasses kulturlandskapet og det eksisterende bygningsmiljget.
Plasseringen av ny landbruksbebyggelse ma ikke vaere i konflikt med biologisk mangfold eller
prioriterte naturtyper, jf. naturmangfoldloven. Det skal tas hensyn til den allmenne ferdsel.
Nye driftsbygninger og konstruksjoner i landbruket skal dimensjoneres i samsvar med
faktiske, driftsmessige behov.

Landbruksbebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra giennomsnittlig
planert terreng. For siloer er stgrste tillatte totalhgyde 18 m.

Vaningshus og karbolig skal plasseres i tilknytning til gardstun. Oppsplitting av gardstun er
ikke tillatt. Det tillates kun oppf@ring av karbolig dersom det kan dokumenteres at dette er
ngdvendig for viderefgring av den tradisjonelle gardsdriften pa eiendommen.

Deling av grunneiendom (inkludert karbolig) er ikke tillatt. Unntak fra dette er fradeling til
uendret bruk og fradeling til landbruksformal, der dette gir en bedre driftsmessig Igsning for
landbruket.

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

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

9.4.2 Retningslinjer for behandling av dispensasjoner i LNF-omrader

9.4.2.1 Generelle retningslinjer

a)

b)

Tiltakene skal plasseres og utformes slik at de ikke kommer i konflikt med jordvernet,
automatisk fredete kulturminner, kulturlandskapet, forringer eksisterende bebyggelse, eller er
til hinder for allmenn ferdsel. Hensynet til det biologiske mangfoldet og samfunnssikkerhet
skal legges til grunn ved plassering.

Bebyggelse (herunder garasjer og stattemurer) md ikke plasseres naermere offentlig vann-
eller avlgpsledning enn 4 meter.

Bebyggelsen skal tilpasses det naturlige terrenget. Terrengjustering skal skje med minst mulig
inngrep. Der det er helt ngdvendig, kan det etter sgknad vurderes en justering av terrenget pa
inntil totalt 1,5 m for eksisterende boligbebyggelse og eksisterende naeringsbebyggelse, og
1,0 m for eksisterende fritidsbebyggelse.

9.4.2.2 Retningslinjer for eksisterende boligbebyggelse

a)

For eksisterende boligbebyggelse kan det gis dispensasjon til tiltak som er G anse som en
vanlig del av bygningsmassen pd en boligeiendom, herunder tilbygg/pdbygg, garasje, carport
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b)

d)

og uthus, samt grensejustering mellom boligeiendommer og oppfaring av skadet eller
nedbrent boligbebyggelse. Det er en forutsetning at tiltaket ikke gker antall boenheter pa
eiendommen.

Samlet bruksareal for bygningene per eiendom skal ikke overstige 350 m? BRA. Maksimalt
samlet areal for garasjer/uthus er 150 m? BRA. Mg@ne- og gesimshgyde skal ikke overstige
henholdsvis 9 m og 8 m mdlt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng rundt bygget. For
bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-/manehgyde
ikke overstige 9 m. Bebyggelsen skal ikke overstige to etasjer.

For tiltak i strandsonen (sone 2, jf. vedlegg 4) gjelder tilsvarende tilleggskrav som for
underformdl boligbebyggelse i arealformal bebyggelse og anlegg, jf. 9.1.1.

9.4.2.3 Retningslinjer for eksisterende fritidsbebyggelse

a)

b)

c)

d)
e)

For eksisterende fritidsbebyggelse kan det gis dispensasjon til tiltak som er G anse som en
vanlig del av bygningsmassen pd en fritidseiendom, herunder tilbygg/pdbygg og uthus. Det er
en forutsetning at tiltaket ikke gker antall boenheter pG eiendommen.

Bebyggelsens samlede bruksareal skal ikke overstige 100 m? BRA. Maksimalt tillatt stgrrelse
for uthusbebyggelse er 15 m? BRA. Uthus omfatter blant annet frittliggende bygninger som
garasje, bod og anneks. Det kan i tillegg oppfares terrasser/verandaer/plattinger i tilknytning
til hytte med maksimalt samlet grunnflate pG 40 m? dpent areal. Inntil 20 m? av dette arealet
kan veere overdekket uteplass.

Bebyggelsen skal ikke overstige 1 etasje. Mgne- og gesimshgyde skal ikke overstige
henholdsvis 6 m og 5 m malt fra giennomsnittlig eksisterende terreng. Maksimal
fasadelengde skal ikke overstige 14 m.

Takterrasser tillates ikke.

For fritidsboliger i strandsonen (sone 2, jf. vedlegg 4) gjelder tilsvarende tilleggskrav som for
underformdl fritidsbebyggelse i arealformdl bebyggelse og anlegg, jf. 9.1.2.

9.4.2.4 Retningslinjer for eksisterende naeringsbebyggelse

a)

For eksisterende neeringsbebyggelse som ikke faller inn under landbruksbegrepet kan det gis
dispensasjon til mindre tiltak, herunder tilbygg/pdbygg, lagerbygninger, garasje, carport og
uthus.
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§9.5

9.5.1

9.5.2

Landbruks, natur- og friluftsformal — Arealer for spredt bolig- og
fritidsbebyggelse (LNF-B og LNF-F)

(Pbl. § 11-7, pkt. 5 b), jf. pbl. § 11-11, pkt. 2)

Eksisterende boligbebyggelse (5210)
Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for omrader innenfor arealformal LNF-spredt
boligbebyggelse og som har eksisterende bebyggelse pa eiendommen.

Innenfor rammene av bestemmelsene i 9.5.3 nedenfor kan det pa eksisterende, utbygde
boligeiendommer tillates tiltak som er a anse som en vanlig del av bygningsmassen pa en
boligeiendom, herunder tilbygg/pabygg, garasje, carport og uthus, samt grensejustering
mellom boligeiendommer. Det er tillatt a erstatte skadet eller nedbrent boligbebyggelse. Det
forutsettes at bebyggelsen er lovlig etablert.

Ny boligbebyggelse (5210)

| omrader avsatt til LNF spredt boligbebyggelse og som er listet opp i tabellen nedenfor kan
det etter sgknad tillates oppfgring/fradeling av boenhet/boligtomt innenfor rammene av
bestemmelsene i 9.5.3. Det skal vaere maksimalt én boenhet pr. tomt. Fradelte tomter skal
ikke vaere stgrre enn 2 daa. Nye tomter skal legges med kantsone/ buffersone pa min. 15
meter mot dyrket mark.

Omfanget og lokaliseringen av ny spredt boligbebyggelse i LNF-B-omradene i planperioden
framkommer av tabellen nedenfor:

Lokalisering og antall boenheter tillatt oppf@rt i de ulike omradene i planperioden:

Berg/
Rokke

Bunes/ Enning- Holte- Aspedam- Prestebakke/ @r SUM
Hakenby/ dalen grenda men Buer/Paulsbo/
Red Kornsjg

4,5

LSB1,2,3, |LSB6,7 LSB 20, 21, | LSB 15, 16 LSB 14 LSB 10, 11, 12, 13, LSB 8, 9

22,23 17, 18,19, 24, 25, 26

3

3 5 2 3 3 3 22

9.5.3
a)

b)

Felles bestemmelser

Maksimalt samlet bruksareal for bebyggelsen pa boligeiendommer i LNF-B-omradene er 350
m? BRA. Maksimalt samlet areal for garasjer/uthus er 150 m? BRA. Mgne- og gesimshgyde
skal ikke overstige henholdsvis 9 m og 8 m malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng
rundt bygget. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal
gesims-/mgnehgyde ikke overstige 9 m. Bebyggelsen skal ikke overstige to etasjer.
Utforming av tilbygg og ny bebyggelse skal vaere tilpasset eksisterende bebyggelse.
Bebyggelse, herunder garasjer og stgttemurer, ma ikke plasseres nseermere offentlig vann-
eller avigpsledning enn 4 meter. Terrengjustering skal skje med minst mulig inngrep.
Tiltakene, inkludert adkomstveg, skal plasseres og utformes slik at de ikke kommer i konflikt
med jordvernet, automatisk fredete kulturminner, kulturlandskapet, forringer eksisterende
bebyggelse, eller er til hinder for allmenn ferdsel. Hensynet til det biologiske mangfoldet og
samfunnssikkerhet skal legges til grunn ved plassering.
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d)

f)

9.5.4

9.5.5

§9.6

§9.7

9.7.1

For boligbebyggelse i strandsonen (sone 2, jf. vedlegg 4) gjelder tilsvarende tilleggskrav som
for underformal boligbebyggelse i arealformal bebyggelse og anlegg, jf. 9.1.1.

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

Retningslinjer for behandling av dispensasjoner for tiltak pa eksisterende
fritidsbebyggelse i LNF-B

For tiltak pdG eksisterende fritidsbebyggelse gjelder retningslinjene i 9.4.2.3.

Spredt fritidsbebyggelse (framtidig) (5220)

| omradet Berby-Glenne (LSF1) kan det etableres fritidsbebyggelse som skal ligge spredt. Det
skal foreligge reguleringsplan fgr utbygging kan skje.

Landbruks, natur- og friluftsformal — Arealer for spredt
naeringsbebyggelse (5230)

(Pbl. § 11-7, pkt. 5 b), jf. pbl. § 11-11, pkt. 2)

a) Kamperhaug gard (LSN1) kan benyttes til naeringsvirksomhet i tilknytning til Inn pa tunet-
aktiviteter.

b) Stegergd (LSN2) kan benyttes til naeringsvirksomhet knyttet til bo- og jobbtilbud til unge
voksne.

Utvidelse og endring av eksisterende tiltak og virksomhet under dette arealformalet krever
reguleringsplan i henhold til de generelle plankravenei § 2.2.1.

Bruk og vern av sjg og vassdrag (Pbl. § 11-7, pkt. 6, jf. § 11-11, pkt. 3)

Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone (6001)

Det ma ikke gjennomfgres tiltak som kan endre bunn og bunnforholdene eller omradets
naturverdi eller friluftsverdi, herunder graving, sprengning, mudring, utfylling eller andre
tiltak med konsekvenser for vannflate, vannsgyle eller sjpbunn.

Det kan tilrettelegges for tiltak som ivaretar den allmenne friluftsinteresser, landbruk og

turistvirksomhet. Det skal legges spesiell vekt pa a forhindre spredning og deponering av
forurensede masser.
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9.7.2

9.7.3

9.7.4

Ferdsel (6100)
| omrader avsatt til ferdsel er tiltak som hindrer ferdsel ikke tillatt. Dette er likevel ikke til
hinder for utlegging av sjgledning for vann, avilgp, strem og telenett mv.

Smabathavn (6230)

Omradet skal benyttes til smabathavn med tilhgrende bebyggelse og servicebygg. Areal
avsatt til smabathavn inkluderer ngdvendig mangvreringsareal. Omradet kan inkludere kaier,
flytebrygger og naust.

Ved etablering og utvidelse av smabathavn ma det tas hensyn til eksisterende og framtidig
skipstrafikk i leden.

Det ma sikres at tiltaket ikke kommer i konflikt med allerede eksisterende anlegg. Tiltaket
skal ogsa vurderes med hensyn til adkomst og parkering. Det skal legges til rette for
kildesortering av avfall. Miljgfarlig avfall skal tas hand om etter gjeldende regelverk.

Ved etablering og utvidelse av smabathavn skal reguleringsplanen omfatte tiltak for a
begrense stgy, og stgygrenser for tettbygde strgk skal legges til grunn.

Ved nye tiltak ma det vurderes om det er behov for bglgebryter.

Flytebrygger og fortgyninger som ikke er i bruk skal fijernes innen to ar etter at bruken
opphgrer.

Drikkevann (6500)

| omradet for drikkevann er alle typer tiltak forbudt, inkludert tilfgring av masser/stoffer,
graving, sprengning, mudring, utfylling eller andre tiltak som har konsekvenser for
vannkvalitet og vannmiljg.

KAP.10 RETNINGSLINJER OG BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

OG BANDLEGGINGSOMRADER

§ 10.1 Hensynssoner for sikrings-, stgy- og faresoner

(Pbl. § 11-8, bokstav a)

10.1.1 Sikringssoner - Nedslagsfelt drikkevann (H110)

Innenfor hensynssone sikringssoner- nedslagsfelt drikkevann er det ikke tillatt med tiltak eller
fysiske inngrep som kan medfgre forurensning eller annen fare for drikkevannsforsyningen.

10.1.2 Faresoner — Ras- og skredfare (H310_1 og H310_2)

Innenfor hensynssone ras- og skredfare (H310_1) — med pavist fare for ukontrollerbare ras
eller skred - er bygge- og anleggstiltak ikke tillatt.
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10.1.3

10.1.4

10.1.5

Innenfor hensynssone ras- og skredfare (H310_2), skal det i forbindelse med omrade- eller
detaljregulering gjennomfgres kartlegging og vurdering av ras- og skredfare. Resultatet av
slik kartlegging kan ha som konsekvens at hele eller deler av omradet ikke kan opprettholdes
med kommuneplanens arealbruk for utbyggingsformal.

Faresoner — Flomfare (H320_1 og H320_2)
Innenfor fareomradet H320_1 er det ikke tillatt med bebyggelse eller tiltak og installasjoner
som kan skades av flom.

Innenfor fareomradet H320_2 er det ikke tillatt med tiltak fgr det kan dokumenteres
tilstrekkelig sikkerhet mot flom jf. sikkerhetskrav gitt i byggteknisk forskrift.

| omrader der det er pavist at grunnen synker, skal det utfgres ngdvendige
grunnundersgkelser for @ dokumentere grunnforhold og lokalstabilitet. Det skal sikres at ikke
infrastruktur og bygninger synker og at det ikke oppstar setningsskader, jf. ogsa TEK17 § 7-1.

Faresoner - Hgyspenningsanlegg og hgyspentkabler (H370)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen (opptil en avstand pa 23 meter
fra senter av ledningen). Alle tiltak i terrenget og anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal
pa forhand avklares skriftlig med ledningseier.

Faresoner - Annen fare Halden reaktor (H390)

Innenfor faresoner, annen fare Halden reaktor, er det ikke tillatt & gjennomfgre tiltak eller
fysiske inngrep for Institutt for energiteknikk (IFE) er varslet og har gitt tillatelse.

§ 10.2 Bestemmelser for bandleggingssoner (Pbl. § 11-8, bokstav d)

10.2.1

10.2.2

Bandleggingssoner for regulering etter PBL, (H710)
Innenfor hensynssone-bandlegging for regulering etter plan- og bygningsloven kan det ikke
gjiennomfgres tiltak fgr det foreligger vedtatt reguleringsplan.

Innenfor omradet «Leiren/Haug» kan inntil 380 daa utbygges med naeringsbebyggelse. Den
konkrete avgrensningen av utbyggingsomradet skal fastsettes i detaljregulering/
reguleringsplan.

Bandleggingssoner etter naturmangfoldloven (H720)

Bandlagte omrader (H720) omfatter omrader som er vernet med hjemmel i
naturmangfoldloven eller foreslatt vernet etter naturmangfoldloven. Innenfor hensynssonen
kan det ikke gjennomfgres tiltak som strider mot bestemmelsene etter naturmangfoldloven.

35



10.2.3

Bandleggingssoner — Vedtak etter plan- og bygningsloven (H740) eller andre lover
Innenfor hensynssone-bandlegging kan det pa Brattgya, Ulveholtet og i Schultzedalen ikke
gjennomfgres tiltak som skader eller forringer spesialomrade for naturvern- eller
friluftsomrade.

@vrige bandleggingssoner er kraftlinjer som er konsesjonspliktige, jf. ogsa 10.1.4.

§ 10.3 Hensynssoner for szerlige hensyn til kulturmiljg og landskap, friluftsliv

10.3.1

10.3.2

og mineralressurser (Pbl. § 11-8, bokstav c)

Sone med angitte szerlige hensyn, bevaring kulturmiljg (H570)

Hensynssone bevaring av kulturmiljg bestar av:

e NBl-omrdder (Byer og tettsteder med kulturmiljg av nasjonal interesse)

o KULA-omrader (Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse)

e Regionalt viktige kulturmiljger jf. temakart i fylkesplan for @stfold 2018, med enkelte
tilpasninger

e Enkelte lokalt viktige kulturmiljger, viderefgrt fra hensynssone H570/H550 i
kommuneplan for Halden 2011

Hensynet til kulturmilijgene og de antikvariske verdier skal veere fgrende for arealbruken og
for bygge- og anleggstiltak.

Det skal tas hensyn til landskapsvirkningen ndr det skal giennomfares tiltak eller fysiske
inngrep som kan medfgre gdeleggelse eller nedbygging, eller som pd annen mate kan
forringe landskapet.

Generelle bestemmelser for kulturmiljger skal vektlegges sterkt i omrdder med hensynssone
kulturmilje, jf. kap. 5.

Sone med szrlige hensyn - Landskap (H550)

Hensynssone seaerlig angitte hensyn, landskap, bestar av:
e Regionalt verdifulle kulturlandskap, jf. temakart til fylkesplan for @stfold 2018.
e Viktige motorveilandskap langs E6

Innenfor hensynssone landskap skal det tas hensyn til landskapsvirkningen ndr det skal

gjennomfgres tiltak eller fysiske inngrep som kan medfgre gdeleggelse eller nedbygging, eller
som pda annen mate kan forringe landskapet.
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10.3.3 Sone med szerlige hensyn - Friluftsliv (H530)

Innenfor omrade angitt som hensynssone friluftsliv skal det tas saerskilt hensyn til
allmennhetens bruk av omraddet i friluftslivssammenheng. Tiltak som fremmer friluftslivet er i
trad med formdlet.

Ved omrade- eller detaljrequlering bgr det for arealer som ligger innenfor hensynssone
friluftsliv gis arealbruk og bestemmelser som sikrer viktige friluftslivskvaliteter som
sammenhengende turstinett, adkomst til markaomrdder, strandsone mv.

10.3.4 Hensynssone med szerlige hensyn til mineralressurser (Pbl. § 11-8 ¢)

Innenfor omrdade angitt som hensynssone med seerlige hensyn til mineralressurser skal en
unnga utbygging eller tiltak som kan vanskeliggj@dre senere utvinning av mineralske ressurser.

Deler av Tobrodsen gnskes tilrettelagt for senere naeringsutvikling. Ved planlegging av
masseuttak ma det gjgres prinsippavklaringer som ivaretar begge typer bruk.

§ 10.4 Hensynssone med krav om felles planlegging (Pbl. § 11-8 f)

Brgdlgs

Innenfor sonen H810 - Brgdlgs skal det giennomfgres felles planlegging fgr detaljregulering.
Felles planlegging kan vaere omraderegulering eller eventuelt annet plangrunnlag som sikrer
samarbeid om en overordnet planlgsning og gjennomfgring av felles utbygging, samt
Igsninger for giennomgangstrafikken. Som et minimum skal det lages et planprogram som
avklarer strategier og videre planprosess.

Retningslinjer:

Planen skal sikre utvikling av et attraktivt og framtidsrettet bydelssenter pG Bradlgs for &
oppnd mdlet om en mer kompakt by, varierte boligtilbud og arbeidsplassutvikling. Planen skal
sikre at fortetting skjer effektivt, men samtidig med god kvalitet. Lokalisering av funksjoner
innenfor omrddet skal vurderes uavhengig av feltinndeling og tomtegrenser, med ambisjon
om d oppnd en god funksjonsfordeling og en sammenheng i strukturen. Dette innebaerer
blant annet d sikre gode mgteplasser, sammenhengende grgntstruktur og gang- og
sykkelveger. Ved fortetting, omforming eller transformasjon skal det legges til rette for hgy
utnyttelse og etablering av boligbebyggelse som er i samsvar med behovene for framtidens
befolkning.

ber
Innenfor hensynssone H810 @berg er formalet med omradet deponi. Det kreves felles
planlegging gjennom en reguleringsplan. Reguleringsplanen skal gi anledning til a fylle rene,
inerte masser som ledd i landskapsrestaurering. Det skal tas seerskilte hensyn til eksisterende
nedlagte deponi, slik at tiltak ikke gir gkt fare for spredning av eksisterende, forurensede
masser. Reguleringsplanen skal videre sikre transportruter som i minst mulig grad har
negative konsekvenser for eksisterende bebyggelse og friluftsinteresser.

Det skal tas saerskilte hensyn til landskapsrestaurering og friluftsinteresser.
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KAP. 11 REKLAME OG SKILT

§ 11.1 Definisjoner

Med skilt menes alle innretninger for montering, plassering, klebing, projisering eller pa
annen mate synliggjgring av fast eller utskiftbart budskap. Som utendgrsskilt regnes ogsa
samme type innendgrs innretning der budskapet er rettet mot utsiden. Dekorelementer, som
for eksempel material- og/eller fargebruk, inngar som en del av skiltingen. Det samme gjgr
informasjon om apningstider, telefonnummer, internettadresse og lignende. Opplysninger
om avgangstider for offentlige transportmidler inngar ikke. Spesifisert definisjon pa skilt
framgar av vedlegg 3.

§ 11.2 Generelle bestemmelser (Pbl. § 11-9, pkt. 5)

11.2.1

11.2.2

11.2.3

11.2.4

11.2.5

11.2.6

Tilpasning til omgivelsene
Skilt og lignende innretninger skal ha stgrrelse, farge, utforming og funksjon som ikke er
skjemmende. Skilt skal tilpasses eksisterende bebyggelse og omgivelser i stgrst mulig grad.

Blinkende/bevegelige innretninger
Det er ikke tillatt med blinkende eller bevegelige skilt/reklameinnretninger.

Belysning

Belyst skilt og reklame og lys-skilt med kun lysende bokstaver tillates. Lysnivaet skal ikke
overstige det generelle lysnivaet i neeromradet. Saerlig eksponerte lys-skilt ma kunne dempes
nattestid. Reflekser og blending skal unngas. Ved flere skilt pa samme bygning skal det
benyttes samme type lyskilde.

Temporeere skilt pa fasade

Temporaere skilt og innretninger pa bygninger som duk/bannere og utskiftbare reklameskilt
er ikke tillatt med mindre de er en del av en helhetlig skiltplan for omradet. Unntak er
tidsbegrenset reklame for stgrre lokale arrangementer som kultur — og idrettsarrangementer
o.l.

Universell utforming

Skilt skal ha skriftstgrrelse/piktogram som skal veere tilpasset leseavstand og utformes slik at
de kan leses og forstas av personer med funksjonsnedsettelser. Frittstaende skilt skal
plasseres slik at de ivaretar kravet til tilgjengelighet.

Krav til skiltplan

For bygninger med flere virksomheter som ikke har godkjent skiltplan, skal det sendes inn
spknad om skiltplan ved endringer av skiltingen. Nar det foreligger en godkjent skiltplan, kan
senere endringer av skilt og reklame i samsvar med planen og bestemmelsene oppf@res uten
spknad.
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11.2.7

Transportmiddelskilt
Permanent eller midlertidig oppstilling av biler, tilhengere og lignende med skilting tilknyttet
virksomheten skal inngd i vurderingen av den samlede skiltingen pa eiendommen.

§ 11.3 Spesielle bestemmelser til bestemte typer skilt (Pbl. § 11-9, pkt. 5)

11.3.1

11.3.2

11.3.3

Virksomhetsskilt

Det er kun tillatt med ett virksomhetsskilt pa fasade for hver virksomhet som drives i bygget.
Dersom en virksomhet har to eller flere inngangspartier, kan det vurderes a tillate flere enn
ett virksomhetsskilt pa fasade. Virksomhetsskilt pa fasade ut over dette tillates kun gjennom
fellesskilt der format, belysning og utforming er utfgrt i henhold til en felles mal og der
fellesskiltet inngar i en helhetlig skiltplan for omradet.

Det kan i tillegg monteres virksomhetsskilt som foliering pa vindusflater. Folien kan ikke
dekke mer enn 1/3 av vindusflaten per vindu.

Virksomhetsskilt som frittstaende skilt, ID-mast, pylon/totem/flagg tillates kun gjennom
fellesskilt der format, belysning og utforming er utfgrt i henhold til en felles mal og der
fellesskiltet inngar i en helhetlig skiltplan for omradet.

Virksomhetsnavn og logo pa tak eller markiser er tillatt.

Virksomhetsskilt pa fasade skal fortrinnsvis plasseres over virksomhetens hovedinngang.
Virksomhetsskilt skal ikke dominere bygningens fasade og skal maksimalt dekke halvparten
av den horisontale fasadelengden. Ved bruk av uthengsskilt skal skiltet ikke ha stgrre bredde
enn 1,0 meter. Pa verneverdig bygninger/bygningsmiljger skal den maksimale bredden pa
uthengsskilt veere 0,6 meter. Pd naeringsbygg som inneholder flere virksomheter, skal
firmaenes skilt samordnes slik at det oppnas en tilfredsstillende estetisk helhetsvirkning.

Reklameskilt

Det er ikke tillatt med reklameskilt pa fasade, tak eller markiser. Det er heller ikke tillatt med
reklame som uthengskilt eller Igsfotreklame.

Frittstdende reklameinnretninger som skilt, ID-mast, pylon/totem/flagg tillates kun gjennom
fellesskilt der format, belysning og utforming er utfgrt i henhold til en felles mal og der
fellesskiltet inngar i en helhetlig skiltplan for omradet.

Reklameskilt som foliering av vindusflater er tillatt forutsatt at reklamen ikke dekker mer enn
1/3 av vindusflaten per vindu.

Henvisningsskilt og informasjonsskilt
Ngdvendige henvisningsskilt og informasjonsskilt er tillatt.
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VEDLEGG

Vedlegg 1:
Liste over reguleringsplaner som skal gjelde fullt ut der det ikke er samsvar med kommuneplanens
arealdel.

Vedlegg 2:
Oversikt over innholdet i ulike arealformal

Vedlegg 3:
Definisjoner pa skilt

Vedlegg 4:
lllustrasjon over byggegrense mot sj@/100-metersgrense og strandsone, samt sone 1-3

Vedlegg 5:
Oversikt over bestemmelser for areal, grad av utnytting mv., i de ulike sonene og for ulike
arealformal
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VEDLEGG 1

Liste over reguleringsplaner som skal gjelde fullt ut der det ikke er samsvar mellom

kommuneplanen og reguleringsplanen

Reguleringsplan Plan-Id. Vedtatt
Mastad G-122 21.10.1977
Et areal av Augustaborg G-124 10.02.1967
Sommerro G-168 11.10.1978
Solli G-180 29.10.1979
Eklund G-181 29.10.1979
Del av Folkvang G-189 26.03.1980
Del av gnr.165 bnr.25, @berg Il G-229 16.12.1983
Bekkensten G-258 04.03.1986
Nordre Karrestad G-266 20.02.1986
Del av Leiret, Nybo G-267 06.05.1986
Bittebo, 60/176 G-268 02.09.1986
Felt E, Stenrgd vest G-269 28.04.1986
Felt M, Stenrgd vest G-273 02.09.1986
Busterudkleiva 56, gnr 141 bnr 90 G-287 27.10.1987
Bebyggelsesplan for Stangelgkka G-290 14.11.1988
Viks Risum G-291 28.04.1987
Del av Risum skog / Slavekirkegarden G-294 24.11.1987
Del av gnr.165 bnr.25 - @berg G-299 09.03.1976
Lilja G-303 18.02.1988
Stenrgd nord Ill G-309 22.06.1988
Del av Flateby industriomrade G-312A 20.06.2002
Lilja / Tossehullet G-319 09.03.1989
Harekas G-321 09.03.1989
Strupe ldrettsanlegg G-325 28.09.1989
Bjgrklund II G-343 14.02.1991
Bergheim G-348 16.06.1994
Fredriksten golfpark G-349 19.12.2002
Schultzedalen nord G-351 08.09.1994
Neeridsrgd nord G-352 28.06.2000
Elgafossen, Enningdalen G-353 09.03.1995
Buerskogen camping G-354 09.03.1995
Del av Eklund G-360 11.10.1996
Hyttefelt Sponvika G-362 14.11.1995
Lgvas boligomrade G-366 16.06.1994
Brennhgyden G-372 01.03.2007
Fagerholt G-378 25.03.1999
Brattgya G-383 02.03.2000
Gang-og sykkel vei langs BRAvn. G-387 22.11.2001
Grimsrgdhggda, Fv 921; gang, og sykkel vei G-389 06.03.2002
R@dsveien-Nini Roll Ankers vei Rv 104-fortau G-390 30.05.2002
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Halden fengsel G-391 27.02.2003
Fjellknattveien 9B G-393 27.05.2004
Karrestad G-514 05.02.1973
Pinsemenigheten Salen, Prestebakke G-540 26.06.2001
Veden G-541 22.06.2000
Kringsja terrasse G-542 24.06.1998
Del av Hgstbakken G-544 26.06.2001
Del av Rv. 104 v/Svingen G-545 26.06.2001
Lgvas Il G-546 26.04.2001
Knardalasen G-547 25.05.2000
Gimle skole G-552 14.09.2000
Solbakken boligfelt G-555 31.05.2001
Eks.E6, delomrade Sponvikveien-Svingenskogen G-560 03.10.2002
Hgyskoleomradet Remmen G-562 30.05.2002
Oskleiva 40-42B G-563 08.12.2003
Hgstbakken I G-564 12.06.2003
Stenrgd nord IV G-565 03.04.2002
Brekkergd del 1 G-568 16.12.2004
Bru over jernbane ved Buer G-570 20.06.2002
Knardalasen, del 2 G-571 20.11.2003
Buktelgkka G-573 17.06.2004
Omregulering for del av Augustaborg Il G-574 26.02.2004
Lille Edet G-575 30.09.2004
Klepper grustak G-576 16.06.2005
Lgvasen G-577 01.04.1981
Solheim G-579 29.09.2005
Grinda G-581 29.09.2005
Frydenlund | G-582 29.09.2005
G/s-vei langs Rv 21 Svinesundsveien G-584 16.02.2006
Del av Rokkeveien (Rv 22) G-585 03.11.2005
Del av Isebakke G-586 16.02.2006
HI@ Remmen, tilleggsareal G-587 03.11.2005
Iddeveien naeringsomrade G-588 03.11.2005
Busterudkleiva 54 G-590 29.09.2005
Stenrgd gst 2 G-591 15.12.2005
Skansen boligomrade G-594 23.11.2006
Asakasen G-596 23.11.2006
Flatebyasen G-598 15.06.2006
Del av Lilja / Tossehullet G-601 15.12.2005
Fuglesangen boligfelt G-602 14.02.2008
Brekkergd Il G-603 15.04.2008
Grimsrpdhggda boligfelt G-605 23.11.2006
Svalergdkilen G-606 23.11.2006
Brekkergd / Strupe boligomrade G-607 14.02.2008
Sofienberg, Ystehede G-609 19.10.2006
Aspedammen nord G-610 09.04.2006
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Hovsfjellet G-613 29.09.2005
Fagerholt Il G-615 17.03.2005
Bebyggelsesplan for Bueveien G-617 21.11.2005
Leiren bebyggelsesplan G-620 25.11.2008
Sollihgyda 2 G-621 28.06.2007
Mindre endring v/rundkjgring Rv 21-Knivsgveien. G-624 15.09.2009
Rundkjgring mellom Rv.21, og Knivsgvn. G-625 26.03.2009
Rokke avfallsplass G-629 10.02.2011
Thorsheimveien 10, Strupe, gnr 65 bnr 1, 65/2/1 G-630 16.06.2009
Del av Stenrgd nord-felt B, Rubinveien G-632 08.10.2007
Del av rv.21 Lgkkeberg-Sgrli G-633 28.05.2009
Brekkergd Il, ny adkomst G-639 14.04.2011
Statlig kontrollomrade Svinesund G-640 04.06.2003
E6 Riksgrensen-Svingenskogen G-641 03.10.2002
E6 4-felt Svingenskogen-Skadalen G-642 18.12.2003
Lille Erte-Holevannet G-643 10.11.2011
Hovsfjellet (mindre endring) G-646 28.10.2010
Rv 104 Rgdsveien fra Nini Roll Ankers vei til Odde bru. G-653 28.05.2009
Bratner gst bebyggelsesplan G-655 22.01.2003
Gammel vektstasjon ved Fv 118 G-657 18.10.2012
Gnr 50 bnr 1, Englekor G-663 10.11.2011
Fv 22/103 Gang-, og sykkelveg G-664 26.06.2014
Brattas G-666 11.12.2014
Fresenius kabi G-668 15.11.2012
Omregulering Nexans |l G-671 26.06.2014
Leiren, utvidelse av barnehage G-672 02.05.2013
Holtepdegarden G-673 29.08.2013
Eskeviken, B22 og B23 G-674 12.05.2016
Os allé 4,9,11 og 13 G-675 29.08.2013
Svinesundsparken, ny adkomst G-676 18.06.2015
Brgdlgs torg G-678 18.10.2012
Studentboliger Remmen G-679 29.08.2013
Bastadlund arbeids og aktivitetssenter G-682 11.02.2016
Hovsveien 44/tidl. Bg planteskole G-683 11.09.2014
Detaljregulering Tgrka-Tistedal G-684 07.12.2017
Tostergdberget v.g. skole G-686 09.04.2015
Detaljregulering Grinda Il G-689 18.06.2015
Del av Lille Edet G-690 09.04.2015
Detaljregulering for Oreid vest G-692 15.06.2017
Detaljregulering for Berga-Busterudkleiva 19 G-693 14.04.2016
Detaljregulering for Rishaughggda G-695 21.06.2018
Detaljregulering for Svingen pukkverk G-696 03.11.2016
Omraderegulering for Ulveholtet G-697 10.12.2015
Detaljregulering for RV.21. Rgdsveien - Marcus G-698 10.12.2020
Thranes gate

Svinesundsparken nord G-701 08.09.2016
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Detaljregulering av Idd kirke G-705 14.02.2019
Orgdvn 22, gnr.145, bnr. 108 m.fl. G-706 15.02.2018
Idd skole G-707 18.05.2017
Detaljregulering for Bergheim demenssenter G-711 14.09.2017
Detaljregulering for Fredriksten Festning G-712 22.03.2018
Detaljregulering for Rédnabbene G-713 10.12.2020
Detaljregulering for gang- og sykkelvei langs G-715 14.05.2019
Hovsveien

Detaljregulering for Aspeveien 1A G-717 20.06.2019
Detaljregulering for Tista Senter G-720 10.12.2020
Detaljregulering for Saugbrugs vest G-722 19.11.2019
Detaljregulering for Remmen studentby G-723 14.05.2020
Detaljregulering for Torpedalsveien 55 G-724 14.05.2020
Reguleringsplan for @sterbo G-??? 26.04.2007

Liste over reguleringsplaner som skal gjelde fullt ut, men kommuneplanen gjelder for

byggegrense mot sjg og vassdrag

Reguleringsplan Plan-Id. Vedtatt
Nordre Flatskjaer, gnr 23 bnr 8 G-298 18.02.1988
Langholmen turistsenter G-356 03.11.1994
Eiendommen Bakke m.fl G-376 20.05.1999
Rgsneskilen gst G-595 23.11.2006
Detaljregulering for Veden G-616 14.12.2017
Sgby gard gnr 23 bnr 15 G-618 15.06.2006
Hyttefelt Ringnes gnr 97 bnr 2, og 8. G-622 30.04.2003
Mgrvikodden hyttefelt G-626 14.04.2011
Del av Rgsneskilen gst G-636 18.12.2008
Skrivergya steinbrudd G-648 17.03.2011
Ystehedeneset G-656 11.09.2014
Sandergd bathavn G-665 07.11.2013
Steigen hyttefelt G-667 09.04.2015
Omregulering Nexans | G-670 18.10.2012
Oscar Torp Heimen G-680 28.05.2014
Fjordveien 7 G-719 14.11.2019
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VEDLEGG 2

Oversikt over innholdet i de ulike arealformal

Bebyggelse og anlegg

Formalet bebyggelse og anlegg brukes for a fastlegge arealene hvor bebyggelse eller anlegg av
forskjellig slag tillates og er det dominerende innslaget i arealbruken. Det omfatter omrader for bade
eksisterende bygninger og anlegg og nye omrader. Veganlegg og grgntomrader internt i omradet
inngar i formalet. For gvrig omfattes navaerende og fremtidig boligbebyggelse, fritidsbebyggelse,
sentrumsformal, kjgpesenter, forretninger, bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, fritids-
og turistformal, rastoffutvinning, naeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg,
uteoppholdsarealer, grav- og urnelunder.

Bebyggelse og anlegg - Neeringsbebyggelse

Naringsbebyggelse omfatter industri-, handverks- og lagervirksomhet, slik som kontor,
hotell/overnatting, bevertning, bensinstasjon / vegserviceanlegg, samt annen naering som bl.a.
messehall, konferansesenter og forskningssenter/-park. Naeringsbebyggelse omfatter ikke forretning,
handel og tjenesteyting eller avfallsanlegg. Det er hovedbruken av arealet og bebyggelsen som avgjgr
hvilket formal som benyttes.

Bebyggelse og anlegg — Sentrumsformal
Formalet innbefatter forretninger, tjenesteyting og boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og
bevertning, herunder ngdvendig grgntareal til bebyggelse.

Bebyggelse og anlegg — Kjgpesenter

Med kjgpesenter forstas detaljhandel i bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som
etableres, drives og framstar som en enhet, samt utsalg som krever kunde- og medlemskort for 3 fa
adgang. Dagligvareforretninger er a oppfatte som kjgpesenter i denne sammenheng. Det samme er
varehus som omsetter én eller flere varegrupper.

Bebyggelse og anlegg — Forretninger
Formalet brukes til & definere areal for forretninger, det vil si virksomheter som i hovedsak driver
med kjgp og salg av varer.

Bebyggelse og anlegg — Offentlig/privat tjenesteyting

Formal avsatt til tjenesteyting omfatter barnehage, undervisning, helse- /omsorgsinstitusjon,
kulturinstitusjon, kirker/annen religionsutgvelse, forsamlingslokale, administrasjon, samt annen
offentlig eller privat tjenestevirksomhet med tilhgrende funksjoner. Med «tilhgrende funksjoner»
menes blant annet etablering av idrettsanlegg i tilknytning til barnehager, skoler og
kulturinstitusjoner.
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Bebyggelse og anlegg - Rastoffutvinning

Formalet omfatter uttak av mineralske lgsmasser (leire, silt, sand, grus, stein, blokk),
fastfjellforekomster for produksjon av byggerastoff og lignende formal, samt industrimineraler og
malmer under rastoffutvinning.

Med uttakene fglger i alminnelighet ogsa behov for veier og fyllinger, og deponi av rene masser.
Uttak for produksjonsformal kan ogsa rette seg mot andre slags masser eller forekomster i grunnen.

Bebyggelse og anlegg - Idrettsanlegg

Idrettsanlegg omfatter st@grre anlegg som skianlegg, skilgypetrasé, idrettsstadion, naermiljganlegg,
golfanlegg, motorsportanlegg, skytebane, samt andre idrettsanlegg. Skianlegg kan veaere bl.a.
hoppbakke, alpinanlegg, skiskytebane og sngproduksjonsanlegg. Skilgypetrasé omfatter bl.a.
rulleskilgype, mens idrettsstadion omfatter bl.a. idrettshall, flerbrukshall og svgmmehall.
Treningssentre faller som hovedregel inn under offentlig eller privat tjenesteyting.

Bebyggelse og anlegg - Fritids- og turistformal
Formalet omfatter underformal som utleiehytter, forngyelsespark eller temapark, campingplass og
leirplass. Utleiehytter kan blant annet omfatte utleie av rorbu, kommersielt leirsted med mer.

Bebyggelse og anlegg — Grav- og urnelund
Formalet grav- og urnelund omfatter krematorium og ngdvendige bygg og anlegg for grav- og
urnelund.

Bebyggelse og anlegg - Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg

Formalet omfatter en rekke anlegg, med hovedvekt pa (kommunal)tekniske anlegg og stgrre
terrenginngrep, slik som godsterminal, godslager, energianlegg, fiernvarmeanlegg, vindkraftanlegg,
vannforsyningsanlegg, avigpsanlegg, renovasjonsanlegg, gvrige kommunaltekniske anlegg (herunder
ogsa privat eide anlegg), telekommunikasjonsanlegg, smabatanlegg i sjg og vassdrag (mindre
fellesbrygger uten eget driftsselskap), smabatanlegg i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
(batopplag pa land ma spesifiseres ved bruk av bestemmelse), uthus/naust/badehus, annen saerskilt
angitt bebyggelse og anlegg, slik som sngopplag, stayvoll, massedeponi og andre stgrre
terrenginngrep.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Samferdsel dekker alle former for areal til transport, inkludert kjgreveg, gang- og sykkelveg, bane,
havn og anlegg for lufttrafikk. Med teknisk infrastruktur menes seaerlig anlegg for vannforsyning og
avlgp, samt mindre anlegg for energiforsyning og -overfgring.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, fremtidig - Havn
Formalet brukes for arealer som brukes til skipshavner med kaier, havneterminaler, havnelager.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, navaerende - Havn
Omradet er avsatt til ndvaerende havneanlegg med tilhgrende konstruksjoner og anlegg.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, navaerende — Trase for infrastruktur
Omrade avsatt til trasé for infrastruktur med tilhgrende anlegg og konstruksjoner.
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Grgnnstruktur

Med gregnnstruktur menes et sammenhengende, eller tilnermet sammenhengende,
vegetasjonspreget omrade som ligger innenfor eller i tilknytning til en by eller et tettsted. Formalet
ivaretar kommunens behov for a avgrense hovedstrukturen av naturomrader i og ved byer og
tettsteder, med grgntomrader langs elver og vassdrag, mgnsteret av enkeltomrader og
sammenhenger av parker, stgrre friomrader og lekeomrader, tursti- og lgypesammenhenger,
snarveger og forbindelser mot st@rre naturomrader og viktige sammenhengende landskapsdrag og
enkeltomrader. Grgnnstrukturen vil binde de grenne omradene innenfor byggesonen sammen med
friluftsomrader utenfor.

Landbruks-, natur- og friluftsomrader (LNF)

Arealformalet LNF(R) omfatter og skal brukes for omrader som skal nyttes eller sikres til
landbruksproduksjon, herunder jordbruk, skogbruk, og/eller som skal bli liggende som naturomrader,
herunder naturomrader med spesiell betydning for friluftslivet.

47



VEDLEGG 3  Definisjoner pa skilt, jf. § 11.1:

e Belyst skilt (direkte belyst skilt): skilt der belysningen er plassert utenfor skiltet

e Fasadeskilt: skilt montert pd fasade, nisje eller i vindusdpning

e  Frest skilt (konturskdret skilt): skilt utformet som enkeltelementer uten bakplate

e Frittstdende skilt, ID-mast, pylon/totem: skilt pd stolpe, sokkel, stativ eller mast

e Henvisningsskilt: skilt med pil-angivelse, etasjehenvisning og lignende

e Indirekte belyst skilt: lys-skilt der lyskilden er montert i skiltet og belyser veggen bak
skiltet (koronaeffekt)

o lys-skilt: skilt der lyskilden er integrert i skiltet

o Lgsfot-reklame: lett flyttbar innretning (reklamebukk, vippeskilt, roterendeskilt- og
reklameinnretning, parasoll), samt utendgrs salgsprodukter pa stativ/kasser med
reklameskilt, plassert pa fortau, gate, vei eller husvegg

e Malt skilt: skilt med virksomhets- eller reklamebudskap malt direkte pd vegg

e Markiseskilt: markiser péfart virksomhetsnavn og/eller reklame

e Nedhengsskilt: skilt montert i nedheng fra tak, himling, baldakin eller lignende

e Orienteringsskilt: skilt med kart eller illustrasjon over et omrdade eller en bygning

e Piktogram: grafisk tegn eller symbol som representerer et ord, en gruppe av ord eller en
idé

e Plateskilt: tett plate/kasse/s@yle for montering av fast eller utskiftbart skiltbudskap

e Reklameskilt: skilt og lignende innretning som annonserer varer, tjenester eller
arrangementer (uten stedlig tilknytning)

e Takskilt: skilt montert pG/over takgesims

e Uthengskilt: skilt montert ut fra fasaden

e Vindusdekor: selvklebende folie eller annet budskap pd/innenfor vindu

e Virksomhetsskilt: innretning som annonserer stedlig virksomhet

e Skiltplan: beskrivelse som viser prinsippene for plassering, utfgrelse, materialbruk og
starrelse for skilt innenfor et avgrenset omrdde/bygning

e Temporeere skilt: flagg, banner, duk og seil

e Transportmiddelskilt: skilt pdfert kjgretgy, tilhengere og lignende som parkeres i
tilknytning til virksomheten.
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VEDLEGG 4: lllustrasjoner over byggegrense mot sjg og strandsonen

Sone 1:

Sonen mellom sjgkant og
byggegrense mot sjg/100-
metersbeltet.

Sone 2:

Sonen mellom byggegrense mot
sj@/100-metersbeltet og
strandsonegrensa (SPR).

Sone 3:

Sonen bak strandsonegrensa (SPR).

Definisjoner:

Byggegrense mot sjg, jf. § 1.2, bokstav b):

Byggegrensen mot sj@ fremgdr av plankartet eller planbestemmelsene. Dersom det ikke er fastsatt
annen byggegrense, gdr grensen 100 meter fra strandlinjen mdlt i horisontalplanet ved alminnelig
ha@yvann. Byggegrense mot vei og/eller nabogrense ansees ikke som byggegrense mot sjg.

Strandsonen, jf. § 1.2, bokstav c):

Strandsonen slik den er definert etter de statlige planretningslinjene for differensiert forvaltning av
strandsonen, fastsatt ved Kgl. res. av 25.3.2011, framgdr av plankartet.
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VEDLEGG 5:

Oversikt over bestemmelser for areal, grad av utnytting mv. i de ulike sonene og for ulike

arealformal

Sone 1 Sone 2 Sone 3 Sone 3

Innenfor
FORSLAG TIL NYE byggegrense mot Mellom bygge- og
BESTEMMELSER Sj@ strandsonegrense Utenfor strandsonen Utenfor strandsonen

GJELDER

UAVHENGIG AV LNF-SPREDT & BEBYGGELSE OG
AREALFORMAL BEBYGGELSE OG ANLEGG ANLEGG
BOLIG FRITIDSBOLIG

TEMA FRITIDSBOLIG §9.11 §9.1.2 BOLIG FRITIDSBOLIG | BOLIG FRITIDSBOLIG
BESTEMMELSE/RETN.LINJE §8.2.3 §9.4.2.2 §9.4.2.3 §9.1.1 §9.1.2 §9.5.3 §9.4.2.3

IKKE NY

FRITIDSBEBYGGELSE

Samlet maks. BRA (m?2) pr eiendom 80 250 20 100 350 100
Uthus maks. ant. BRA (m?2) 15 50 pr stk. 50 pr stk 15 150 15
Mgneh./gesimshgyde (m) 9/8 9/8 6/5
Mgneh. eksponert retn. (m) 55 5,5
Mgneh. uthus maks. (m) 3 5 3 5
Pulttak/flatt tak (m) 4 4 9
Fasadelengde maks. (m) 12 14 14
% BYA 35% 35%
Terrasse, platting (m?2) 40

Tall angitt i kursiv: Retningslinjer for dispensasjon
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VEDLEGG 5:

Oversikt over bestemmelser for tillatt samlet bruttoareal i de ulike sonene og ulike
arealformal
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