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Veiledning

Kommuneplanens arealdel angir hovedtrekkene i arealdisponeringen og gir rammer og
betingelser for hvilke nye tiltak og ny arealbruk som kan settes i verk. De gir ogsa faringer for
viktige hensyn som ma ivaretas ved disponering av arealene.

Planen gir ogsa rammene for vern og utvikling i trdd med malsettingene i kommuneplanens
samfunnsdel, som ivaretakelse av de historiske, antikvariske, arkitektoniske, kulturelle,
naeringsmessige og miljgmessige verdier.

Kommuneplanens arealdel bestar av plankart, bestemmelser og planbeskrivelse i henhold til
plan og bygningslovens § 11-5. Plankart og bestemmelser er juridisk bindende.

Bestemmelsene er markert med blatt og er hjemlet i plan- og bygningslovens § 11-8 til 11-
11. Bestemmelsene utfylles med retningslinjer som angir dokumentasjonskrav og viktige
hensyn ved behandling av planforslag og sgknader om tiltak. Retningslinjene star i kursiv
under bestemmelsen de utfyller.

Endringslogaq:

Revidert iht kommunestyrevedtak 173/21 den 08.10.2021 — egengodkjenning etter mekling
om kulturmiljgseoner i Slagendalen og pa Jarlsberg.
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Kapittel 1 Generelle bestemmelser

§ 1.1 FORMAL MED PLANEN
Tansberg kommune har fglgende utbyggingsprinsipper:

o Viderefgre og bygge opp om Tgnsberg kommunes stjerneformede senterstruktur med
bysenteret som hovedsenter og lokalsentrene rundt skal fastholdes og videreutvikles.

o Viderefgre lokalsentrene med lokale servicefunksjoner, men ikke slik at bysenteret
svekkes. Tgnsberg har falgende aktive lokalsentre: Sem, Vear, Barkaker, Eik, Tolvsrad,
Olsrad. Det er tillatt & etablere lokalsenter pa llebrekke og naersenter pa Volden.

o Prioritere fortetting og transformasjon i denne planperioden slik at dyrket og dyrkbar mark
forbeholdes matproduksjon. Unntatt er omrader der samfunnsinteresser av stor vekt
tilsier det (eksempelvis til skole, vei og jernbane).

e Utvikling av transformasjonsomrader skal fortrinnsvis skje omradevis og skal veere med a
bygge opp under sosial- og teknisk infrastruktur, samt skape investeringsvilje.

e Fortetting som i stgrst mulig grad ivaretar grannstruktur og rekreasjonsomrader i og nzer
by og tettsteder. Barn og unges interesser skal spesielt belyses og tas hensyn til i dette
arbeidet.

§ 1.2 FORHOLD MELLOM KOMMUNEPLANENS AREALDEL OG ELDRE
PLANER (pbl. § 1-5)

§ 1.2.1 Motstrid
Ved motstrid skal kommuneplanens plankart og bestemmelser gjelde foran reguleringsplaner
vedtatt for kommuneplanens arealdel (heretter eldre reguleringsplaner).

Der eldre reguleringsplaner har samsvarende arealformal som arealdelen, skal detaljer i
reguleringsplanen (plankart og bestemmelser) som naturlig harer til hovedformalet i
reguleringsplanen ved motstrid gjelde foran.

Der det ikke er motstrid skal bestemmelser og retningslinjer supplere gjeldende
reguleringsplaner og kommunedelplaner.

Falgende planer skal ved motstrid gjelde foran arealdelen:

o Kommunedelplan for Korten
¢ Reguleringsplan for Husgy gst PLANID 070451001 vedtatt 13.03.1996
e Omradereguleringer innenfor Kilenomradet

Motstrid foreligger der arealplanene har ulikt arealformal, eller ulike bestemmelser om samme forhold.
Der den ene arealplanen har bestemmelser som den andre arealplanen ikke har bestemmelser om, er
det ikke motstrid mellom planene, og arealplanene supplerer hverandre.

Dersom en plan har flere ulike hovedformal vil bestemmelsens andre ledd bare gjelde de omradene
innenfor planen som har samsvarende arealforméal. Med samsvarende arealformal menes at
reguleringsplanens hovedformal og kommuneplanens arealformal har samme hensikt, f.eks.
boligbebyggelse. Dette vil veere tilfelle der reguleringsplanen viser arealformal som naturlig herer
sammen med hovedformalet, for eksempel grannstruktur, fellesarealer til lek og opphold, parkering,
interne veier eller parkbelter/buffersoner i boligomrader eller naeringsomrader.



Tilhgrende temakart til kommuneplanens arealdel har status som retningslinjer.

§ 1.2.2 Overgangsbestemmelse

Swgknader om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven innsendt fgr denne arealdelen er
vedtatt, hvor bestemmelser iht. arealdelen for 2014-2026 er lagt til grunn, kan behandles i
henhold til de planer som gjaldt pa sgknadstidspunktet.

8§ 1.3 PLANKRAYV (pbl. 88 11-9 nr. 1 0og 11-10 nr. 1)

§ 1.3.1 Plankrav

Det kreves reguleringsplan for tiltak som omfattes av bygningsreglene i pbl 8 20-1 innenfor
formalene bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur og
gr@nnstruktur.

8 1.3.2 Unntak fra plankrav
Unntak fra plankrav gjelder ikke for framtidige byggeomrader.

Det er ikke krav til reguleringsplan for tiltak i omrader avsatt til naveerende bebyggelse og
anlegg, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur og gr@nnstruktur, forutsatt at tiltaket:

a) ikke innebeerer et starre bygge- og anleggstiltak eller kan fa vesentlig virkninger for miljg
0og samfunn, og

b) ikke farer til vesentlig endret eller utvidet bruk, og

c) har tilgang pa ngdvendig teknisk og sosial infrastruktur, og

d) ikke bergrer fredede kulturminner, og

e) ikke bergrer viktige naturverdier, og

f) ikke bergrer arealer som benyttes av barn- og unge, og

g) ikke vanskeliggjer annen fremtidig planlagt arealbruk, og

h) tiltaket ikke medfarer vesentlig endringer for omgivelsene i forhold til stay, lukt, og
forurensing, og

i) ikke innebeerer reduksjon av verneverdien eller riving av verneverdig bebyggelse.

J) ikke overstiger 4 boenheter innenfor eksisterende eiendom (inkludert eksisterende
boenheter), og

k) erisamsvar med arealdelens krav til lek- og uteoppholdsareal, overvannshandtering,
parkering, utbyggingsvolum.

Bygging av nytt VA/rgrledningsanlegg er allikevel unntatt fra plankravet dersom forholdet til
fredede kulturminner er avklart.

Kommunen kan stille krav til dokumentasjon for & vurdere om vilkarene listet opp i denne
bestemmelsens punkt a) til k) er oppfylt.

8 1.4 UTBYGGINGSAVTALER (pbl. § 11-9 nr. 2)
Innholdet i utbyggingsavtaler skal til enhver tid fglge gjeldende vedtak i bystyret om
utbyggingsavtaler.

Vedtak 29.10.2014 BY-sak 118/14 (arkivsak 14/10431).
Ved utarbeidelse av en utbyggingsavtale anbefales fglgende fremgangsmate:

Behovet for utbyggingsavtaler avklares i forbindelse med oppstart av reguleringsplan. Varsel om
fremforhandling av utbyggingsavtale kan skje samtidig med varsel om planoppstart. Avtalen bgar
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omfatte hele planomradet med mindre prosjekteringen av de tekniske anleggene viser at planomradet
lar seg utbygge etappevis etter eksisterende eiendomsgrenser pa en mate som kommunen kan
godkjenne.

Utbyggingsavtale kan fremforhandles far 1.gangsbehandling av reguleringsplan og legges ut pa
hgring sammen med plan og falge denne til behandling i kommunestyret. Dette skal sikre medvirkning
av bergrte grupper og interesser som forutsatt i plan- og bygningsloven. Den private part bgr ha
undertegnet avtalen fgr sluttbehandling av reguleringsplan. Utbyggingsavtalen godkjennes av
kommunen etter at reguleringsplan er vedtatt.

Alternativt kan det fremforhandles og undertegnes utbyggingsavtale etter at reguleringsplan er vedtatt,
men far tiltak innenfor planomradet kan igangsettes. Forholdet til eksisterende bebygde eiendommer
innenfor regulert omrade som vil omfattes av utbyggingsavtale: Der det innenfor
reguleringsplanomradet som vil omfattes av utbyggingsavtale, er eksisterende bebyggelse, kan tiltak
som ikke medfarer gkning i antall boenheter eller utvidelse av nzeringsareal, tillates pa disse
eiendommene.

8 1.5 KRAV TIL TEKNISKE LASNINGER (pbl. 8 11-9 nr. 3 og 6)

§ 1.5.1 Vann- og avlgpsanlegg

All helarsbebyggelse og fritidsbebyggelse, bade nybygg og eksisterende, har krav om
tilknytningsplikt til offentlig avigpsnett, enten direkte eller via privat avigpsnett. Dersom det
etter kommunens skjgnn vil vaere forbundet med uforholdsmessig stor kostnad eller andre
seerlige hensyn skulle tilsi det skal tilknytning lgses ved annen godkjent renselgsning

Hovedplan for vann og avlgp samt handlingsplanene «Opprydding i avlgp fra spredt bebyggelse,
randsoner og klyngehus» for omradene Tansberg skal legges til grunn i planlegging av nye vann- og
avlgpsanlegg.

§ 1.5.2 Overvannshandtering

| plan- og byggesaker skal terreng- og overflateutforming, grennstruktur, vegetasjon og
overvannshandtering samordnes. Naturlige flomveier skal kartlegges og i starst mulig grad
bevares. Reetablering av lukkede vannveier skal prioriteres.

Overvann og drensvann skal i starst mulig grad infiltreres eller pa annen mate handteres
lokalt for & sikre vannbalansen i omradet og unnga overbelastning pa avligpsanleggene.

Der det er forurenset grunn skal alternative lgsninger vurderes for & unnga at forurensningen
dreneres ut i sjg/vassdrag.

Overvannslgsningen skal godkjennes av Tagnsberg kommune. Kommunen legger i plan- og
byggesaker til grunn 3-trinnsmodellen som er beskrevet i Tansberg kommunes «Veileder for
overvannshandtering».

Vann og overvann skal sgkes utnyttet slik at det blir et positivt element pa stedet. Dette kan skje
gjennom a gjere vannet synlig og tilgjengelig, samt bruk av vegetasjon som fordrgyning. Grgnne tak
bgr vurderes som eget fordrgyningstiltak av regnvann.

Ved regulering skal det utarbeides en helhetlig overvannsplan som viser hovedlgsningene for
overvannshandteringen. Planen skal foreligge sammen med planforslag.



§ 1.5.3 Renovasjon

For byggetiltak som overstiger 4 boenheter, inkludert eksisterende boenheter, er det krav til
felles renovasjon, som skal lgses ved nedgravde oppsamlingsenheter eller i bebyggelsen.
Dette gjelder ikke frittiggende smahusbebyggelse.

Handtering av neeringsavfall skal enten lgses innomhus eller utomhus i nedgravde
oppsamlingslgsninger.

Renovasjonslgsning skal godkjennes av Tgnsberg kommune.

§ 1.5.4 Veier
Veier i Tgnsberg skal bygges etter krav i den kommunale veinormalen, veilysnormalen og Statens
vegvesens handbgker N100 og N200.

§ 1.6 KLIMA OG ENERGI (pbl. § 11-9 nr. 3)

§ 1.6.1 Energi- og klimaplan
Hovedtrekkene i kommunens vedtatte energi- og klimaplan skal legges til grunn for
energispgrsmal i saker etter plan- og bygningsloven.

8 1.6.2 Beerekraftig energilgsning og byggematerialer
Ved utbygging skal det foreligge en plan for energitekniske lgsninger for omradet ba
sert pa mulighetene for fornybare energikilder.

Innenfor omradet for fiernvarmekonsesjon skal alle nye bygninger eller hovedombygginger
over 1000 m2 BRA tilknyttes fjernvarmeanlegget. Kravet om tilknytningsplikt kan fravikes
dersom en bedre miljgmessig lgsning kan dokumenteres (jf. pbl § 27-5).

Kart over konsesjonsomradet finnes her: https://www.skagerakvarme.no/vare-fiernvarmeanlega/

Kravet om tilknytning forutsetter at fiernvarmekonsesjonager pd kommunens forespgrsel kan bekrefte at
fiernvarme kan leveres til det konkrete byggetiltaket.

Det bgr brukes miljgvennlige materialer slik at klimagassutslippet reduseres (dvs. lavest mulig CO2-
utslipp i et livslgpsperspektiv fra ravareuttak via byggeplass, bruk og vedlikehold til avhending). Det
bar ikke benyttes materialer som inneholder kjente helse- eller forurensningsfarer eller finnes pa
myndighetenes OBS-liste.

8 1.7 REKKEF@LGEKRAYV (pbl. § 11-9 nr. 4)
Innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (naveerende og framtidig) kan utbygging
ikke finne sted for falgende er tilfredsstillende etablert:

e Kommunalteknisk kapasitet pa tekniske anlegg (herunder interne og eksterne vei-, vann-,
avlgps-, renovasjons- og overvannsanlegg),

o areal til lek og uteopphold,

o friomrader,

e energiforsyning,

o trafikksikkerhet (herunder anlegg for gdende og syklende), og

o skole- og barnehagekapasitet

Se ogsa rekkefglgekrav til de enkelte byggeomradene i bestemmelsenes kapittel 2.


https://www.skagerakvarme.no/vare-fjernvarmeanlegg/

8 1.8 BYGGEGRENSER (pbl. 88 11-9 nr. 5 0og 11-10 nr. 4)

§ 1.8.1 Byggegrense langs sj@
| byggeomrader er byggegrense langs sjg angitt pa plankartet og skal gjelde foran pbl. § 1-8.

§ 1.8.2 Byggegrenser langs vei og jernbane og avkjagrsler
Ny bebyggelse skal lokaliseres slik at byggegrense til vei og avkjgrsel samsvarer med «Retningslinjer
for byggegrenser og avkjgrsler langs fylkesvei» og «Veinormalen.

Riksvei har byggegrense 100 meter.
Fylkesvei klasse 1 har byggegrense 50 meter.
Fylkesvei klasse 2 har byggegrense 30 meter
Kommunal vei har byggegrense 15 meter.
Jernbane har byggegrense 30 meter

Holdningsklasser for avkjgrsler er meget streng, streng og mindre streng.
Byggegrense og avkjgrsler i sentrumsformal og tettsteder fastsettes i reguleringsplan.

Ny bebyggelse skal som hovedregel knytte seg til underordnet veinett. Sgknad om avkjarsel til riksvei
og fylkesvei behandles etter veiloven hvor veisjefen er myndighet. Kommunen er veimyndighet pa
kommunal vei.

| byer og tettsteder bgr veiene utformes som gater med byggegrenser og eller byggelinjer som ivaretar
by- og stedsutvikling.

| byer og tettsteder bgr holdningsklasser og avkjgrsler vurderes ut i fra hensynet til by- og
stedsutvikling.

8 1.8.3 Byggegrense og buffersone mot landbruksareal

Mellom produktivt skogs- og jordbruksareal (herunder gardstun og driftsbygninger med starre
husdyrbesetninger, vedproduksjon og liknende) og ny tomt/eksisterende tomt til bolig-,
naering- og fritidsbebyggelse, skal det vaere minimum 10 meter bred buffersone med
hensiktsmessig, konfliktdempende beplantning.

Avstandskravet kan ved dispensasjon fravikes dersom hgydeforskjell, mellomliggende vei eller
lignende forhold tilsier at det blir mindre risiko for interessekonflikter (som stgy, stav, lukt, sikkerhet ol.)
mellom arealbrukskategoriene.

Gjennom reguleringsplan kan avstandskravet i visse tilfeller gkes, f.eks dersom omradet grenser til
hgye treer/skog.

8 1.9 BARN OG UNGES INTERESSER (pbl. 11-9 nr. 5)

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner og i byggesaker, skal konsekvenser for barn og unges
oppvekstmiljg vurderes seerskilt, jf. Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for barn og planlegging.
Lokalisering av lekeplass skal begrunnes i planbeskrivelse.

Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller grgnnstruktur som er
i bruk eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning. Erstatning skal ogsa skaffes
ved utbygging eller omdisponering av uregulert areal som barn bruker som lekeareal, eller
ved omdisponering av areal egnet for lek.
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Vurderinger av konsekvenser for barn og unge innebzaerer at det innhentes registreringer av barnetrakk
deriblant stier og snarveier og opplysninger om bruken av arealer til lek/aktiviteter i all planlegging og
omdisponering av arealer.

8§ 1.10 UNIVERSELL UTFORMING (pbl. 8 11-9 nr. 5)

Alle reguleringsplaner skal redegjare for forholdet til universell utforming bade internt i
planomradet og i forhold til nzerliggende omrader med hensyn til bebyggelse, gra
infrastruktur og felles leke- og uteoppholdsareal.

Der det settes strengere krav til universell utforming enn byggteknisk forskrift forutsetter, skal
det tas inn som egen bestemmelse i reguleringsplanen.

Veileder universell utforming i Tgnsberg historiske by bgr benyttes.

§ 1.11 UTEOPPHOLDS- OG LEKEAREAL TIL BOLIGBEBYGGELSE (pbl. §
11-9 nr. 5 og 6)

Hensikten med generelle kvantitative og kvalitative krav til utearealer er & sikre et minimum av
tilstrekkelige store og brukbare utearealer for nye boligprosjekter. Det gir forutsigbare rammer for plan-
og byggesaksbehandling. Kravene omfatter minimumskrav til private og felles uteoppholdsarealer som
flere boliger deler, samt krav til arealer for lek som skal veere offentlig tilgjengelige.

Hensikten med kravene er a sikre at nye boligprosjekter tilfarer nabolaget og alle boenheter et
ngdvendig minimum av fellesarenaer og mgteplasser (lekeplasser, ballplass, mv) slik at prosjektet
skal tilfgre utearealene det selv skaper behov for. Nye boligprosjekter skal ikke bidra til gkt press pa
eksisterende lekearealer i nabolaget.

§ 1.11.1 Krav om uteoppholdsareal (privat og felles)

Med minste uteoppholdsareal (MUA) menes areal egnet til opphold, lek og rekreasjon. MUA
kan omfatte kombinasjon av private omrader tilknyttet den enkelte boenhet (hage, balkong,
terrasse) og fellesarealer for flere boenheter (fellesomrader).

Kommunens krav til uteoppholdsareal (MUA):

Boligtyper MUA (per boenhet)

Enebolig 150 m2

Sekundeerleilighet/ hybler (inntil 60m2 50 m2

BRA)

Tomannsbolig 150 m2

Rekkehus/kjedehus/ 125 m2

tremannsbolig/ Inntil 15m2 av kravet kan godkjennes som

firemannsbolig privat balkong/terrasse

Lavblokk/hgyblokk 36 m2
Inntil 15m2 av kravet kan godkjennes som
privat balkong/terrasse

11



§ 1.11.2 Kvalitetskrav for privat og felles uteoppholdsareal
Fellesomradene skal primeert ligge pa bakkeplan, vaere sammenhengende og ha en
minimumsbredde pa 5 meter.

Uteoppholdsarealene skal ha gode solforhold og skal veere skjermet mot sterk vind.
Uteoppholdsarealene skal veere skjermet for stgy, forurensning fra luft, trafikkfarer og andre
helsefarlige forhold i miljget.

Krav til stille del av uteoppholdsarealet (hvor stgynivaet er < 55 dB Lden):
e 30 m2 pr boenhet i lavblokk/hgyblokk

o 50 m2 pr boenhet for annen bebyggelse

¢ Minimum 6 m2 av disse skal veere privat uteoppholdsareal

Uteoppholdsarealene bgr ha direkte sollys pa minimum 50 % av bakkearealet kl.15.00 ved jevndggn.
Eventuelt bgr arealene ha direkte sollys p& minst 25 % av bakkearealet minimum 5 timer ved
jevndggn.

8§ 1.11.3 Krauv til felles lekeareal

Areal som avsettes til felles lekeplass kommer i tillegg til private og felles uteoppholdsarealer
og friomrader. Lekeplasser skal ha bade lekeapparater, naturelementer og naturlig terreng/
grgntanlegg.

Falgende kriterier legges til grunn for etablering av lekearealer:

a) Neerlekeplass

Ved utbygging av mer enn 4 boenheter utlgses krav om felles lekeplass. Inntil 20 boenheter
skal ha et lekeareal pa min. 100m2 med min. bredde 7 m. Arealkravet gker med 5 m2 pr.
boenhet opp til 30 boenheter. Avstand fra boliger skal vaere maksimalt 50 m. Lekeplassene
kan samles for & gke kvaliteten og ma ha god tilgjengelighet. Lekeplassen skal tilrettelegges
for barn i alder 1-12 ar, minimumskrav for utstyr pa lekeplass er 3 lekeapparater med
forskjellige funksjoner, samt sitteplass. Arealet skal reguleres til fellesareal - lek for angitte
eiendommer/boliger.

b) Omradelekeplass

For hver 30.boenhet skal det reguleres inn 750 m2 til fellesareal eller friomrade. Avstand fra
boliger skal vaere maksimalt 250 m. Arealet skal veere beregnet for barn og unge i alder 6-15
ar, minimumskrav til utstyr pa lekeplass er 6 lekeapparater med forskjellige funksjoner. Deler
av arealet skal tilrettelegges for ballek, evt ogsa sykkel, skating og/ eller lignende.

c) Neermiljganlegg

Ved en samlet utbygging over 150 boenheter skal det etableres eller tilrettelegges et
neermiljganlegg pa totalt min. 5 daa, men kan deles opp i mindre felt. Avstand fra bolig skal
veere maksimalt 500m. Neermiljganlegget skal veere tilrettelagt for barn pa og unge pa 6-18
ar, med plass til ballspill og andre arealkrevende aktiviteter.

Ved fortetting innenfor sentrumsformal (lokalsenterne)-eller der hvor det kan oppsta konflikt med
bevaringshensyn og/eller hgy arealutnyttelse kan kravene til felles lekeplass reduseres. Det kan enten
gjgres ved & kompensere med hay kvalitet pd opparbeidelse av arealene/grantanlegget eller ved a
vise til og evt. gke kvaliteten p& nzerliggende grentomrader/parker. For sistnevnte lgsning ma det
foreligge tilfredsstillende sikkerhet for at disse omradene forblir granne omrader/ parker, eksempelvis
ved at de er regulert til formalet, er i kommunalt eie eller lignende.
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§ 1.11.4 Kvalitetskrav til alle lekeplasser

o Arealene skal veere sikret mot forurensning, stay, trafikkfare og annen helsefare

o Arealene skal ha gode lys og solforhold

o Byggegrense mot lekeplass skal veere minimum 4 m

o Lekeplassen skal ha sittemuligheter for voksne

e Minst 30% av arealet for felles lekeplass og fellesareal/ friomrade/ lekeplass skal ha
universell utforming (iht. TEK) og minst 25 % av arealet skal ha vegetasjon.

o Alle lekeplasser skal veere opparbeidet og godkjent iht utomhusplan

e Gangveg som farer til og inntil sandlek /sandkasser skal ha fast dekke

e Brattere arealer enn 1:3 kan medregnes dersom det har spesielle bruksverdier for
eksempel som akebakke.

o Ferdigproduserte lekeapparater skal stimulere grovmotoriske ferdigheter, men kan ikke
erstatte naturens utfordringer som innebeerer lek og bevegelse i terreng og rollespill som
barn selv iscenesetter. Pa naturtomter der terreng og vegetasjon gir barn romopplevelse
og gode utfordringer i & fremme fysiske ferdigheter, er ikke lekeapparater ngdvendig.

Det henvises til kapittel 2.1.4 om utforming av lekeplasser, i Tansberg kommunes veileder for
universell utforming .

§ 1.12 SKILT OG REKLAME (pbl. § 11-9 nr. 5)

Kommunen kan kreve at det utarbeides en samlet skiltplan for en bygning eller et omrade. Skiltplanen
skal vise plassering, starrelse, antall og prinsipper for utforming av skilt.

8§ 1.12.1 Starrelse
Skilt skal ha en moderat stgrrelse som underordner seg bygningens og omgivelsenes
dimensjoner og egenart.

Uthengsskilt skal ikke ha stgrre areal enn 1 m2 og ikke stgrre bredde enn 1 m.

Foliering skal ikke dekke mer enn 1/3 av vindusflaten. Dette gjelder tilsvarende for plakater
og lignende like innenfor vindusflaten.

§ 1.12.2 Utforming
Skilt skal ha en utforming, materialbruk og fargebruk som er tilpasset bygningens og
omgivelsenes arkitektur og visuelle kvaliteter.

Skilt skal som hovedregel besta av frittstaende bokstaver og symboler. Hvis det brukes
plateskilt, skal platene ha farger som er tilpasset byggets farger.

Skilt og reklameinnretninger pa én bygning eller i ett omrade skal normalt ha en likeartet
utforming.

§ 1.12.3 Plassering og spesielle omradehensyn
Skilt pa bygninger skal plasseres pa veggflater og tillates ikke pa eller i nzerheten av maner,
gesims, takflater, sgyler eller andre karakteristiske fasadeelementer.

Skilt pa bygninger skal som hovedregel plasseres ved innganger. | neeringsbygg som
inneholder flere virksomheter, skal skiltene normalt samles pa én oppslagtavle. Denne kan
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veere frittstdende. Virksomhet i lokaler med fasade langs fortau eller gate med egen inngang,
kan ha egne skilt.

| strak eller pa bygninger med spesiell historisk, arkitektonisk eller annen kulturell verdi skal
skilt ha en tradisjonell og historisk utforming.

Skilt tillates ikke plassert pa gjerder eller stolper.
Masteskilt tillates ikke i tettbygd strak.

Reklameinnretninger tillates ikke i boligomrader.

§ 1.12.4 Antall

Det tillates ikke mer enn to skilt for hver virksomhet som holder til pa eiendommen. Det kan
tillates flere skilt dersom virksomheten disponerer flere fasader pa eiendommen langs fortau
eller gate, og der det er naturlig at det settes opp skilt ogsa mot disse.

8 1.12.5 Forbud mot visse typer skilt

Foalgende skilt er ikke tillatt:

o Dblinkende eller bevegelige skilt

o skiltilyskasser. Lyskasser kan likevel tillates dersom de er utfgrt med lukket front slik at
bare tekst eller symboler er giennomlyst

e skilt med LED-belysning

o Igsfotreklame

e produktreklame (merkeprodukter)

o reklame-/firmaflaggstenger

§ 1.13 PARKERING (pbl. § 11-9 nr. 5)

Krav til antall parkeringsplasser for bil og sykkel

Arealformal Grunnlag Sone 3 Kommunen forgvrig
Bil Sykkel Bil Sykkel
Bolig pr boenhet min 0,2 minl5 |1 min 1
under 60 m2 maks 1
og hybel
pr boenhet min 0,5 min 2 2 min 2
over 60 m2 maks 2
Kontor pr 100m2 BRA min 0,5 min 1 1,8 min 1
maks 1,5
Forretning pr 100m2 BRA | maks 2 min15 |2 min 1

For andre formal (enn oppgitt i tabellen ovenfor) skal antall parkeringsplasser fastsettes av
kommunen i hvert enkelt tilfelle. Neerhet til kollektivnett, gang- og sykkelveinett, eksisterende
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offentlige og private parkeringsanlegg, samt brukergruppe skal vektlegges ved vurdering av
parkeringsbehov.

Behov for antall p-plasser for forflytningshemmede skal vurderes ved utarbeidelse av
reguleringsplan.

Ved etablering av felles p-anlegg skal minimum 10 % av p-plassene tilrettelegges for lading
av elbil.

Sykkelparkering skal Igses pa egen grunn med hensiktsmessig plassering ift.
inngangspartiet. Alle plassene skal veere lasbare til en fast innretning og min. halvparten av
syklene skal plasseres under tak. Krav til sykkelparkering kan ikke lgses i privat sportsbod.

Soneinndeling for parkering finnes i eget temakart.

Krav til antall parkeringsplasser pr boenhet skal avrundes opp til neermeste hele tall. For krav til antall
parkeringsplasser pr 100 m2 bruksareal skal tall under 50 rundes ned og tall fra 50 og oppover rundes
opp. Eksempel: 120 m? bruksareal kontor utlgser 1 sykkelparkeringer, mens 170 m2 utlgser 2
sykkelparkeringer.

Kravene utgses for nye boenheter/bruksareal.

§ 1.14 HYBLER (pbl. 8§ 31-6 fagrste ledd bokstav c)
A sld sammen boliger eller dele opp boenheter slik at det etableres eller oppstér to eller flere
hybler, krever saerskilt tillatelse fra kommunen.

Ved sgknadspliktig oppdeling skal nye hybler ha:

e 25 m2 uteoppholdsareal
e Parkering for bil og sykkel som vist i tabell i § 1.13

Hybel omfatter:

o et eller flere rom i en eksisterende bolig som benyttes til utleie, og hvor man deler
kjgkken, bad, wc med enten andre «hybler» eller med primaerboligen. Hybelen er en del
av boligen og inngéar i samme branncelle, og/eller

e et selvstendig omrade i bolig som har alle hovedfunksjoner, slik som stue, kjgkken,
soveplass og bad/toalett, men som likevel ikke er en egen boenhet fordi omradet (jf.
saksbehandlingsforskriften § 2-2): a) Mangler egen inngang og/eller b) Ikke er fysisk
atskilt fra gvrige deler av boligen

Hvis del av bolig leies ut som en selvstendig enhet, regnes dette i alle tilfeller som hybel.
8§ 1.15 MILJGKVALITET (pbl. 8 11-9 nr. 6)

§ 1.15.1 Stay

Kommunal- og moderniseringsdepartementets gjeldende retningslinjer for stay i
arealplanleggingen skal legges til grunn for planlegging og tiltak etter plan- og
bygningslovens § 20-1.

Rad stgysone
| rad stgysone tillates ikke oppfaring av ny stayfalsom bebyggelse, herunder boliger,
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sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager. Unntak kan gjares for
gjenoppfaring etter brann og ngdvendig riving forutsatt at ikke antall boenheter gker.
Bruksendring av eksisterende bygning til stayfglsomt formal eller andre tiltak som gir gkning i
antall boenheter tillates ikke.

Gul stgysone

| gul stgysone kan ny stayfalsom bebyggelse vurderes oppfart dersom avbgtende tiltak gir
tilfredsstillende stgyforhold. Far det tillates bygging av stayfglsom bebyggelse i gul staysone
skal det foreligge en stgyfaglig utredning som beskriver de avbgtende tiltakene som vil bli
gjennomfgart.

Hvit sone

Nye tiltak skal ikke medfare gkt staybelastning for grgnnstruktur innenfor hvit sone (< 55 dB
Lden). Lekeplasser skal ligge i hvit sone, eller i gul sone hvor det er gjort stgyreduserende
tiitak som gir hvit sone. Minimum 60 % av samlet uteoppholdsareal skal ha stayniva under
55 dB Lden.

Stgyende neeringsaktivitet skal ikke etableres i samme bygning som boliger. | plan- og
byggesaker for stayende naeringsvirksomhet skal det fastsettes maksimumsgrenser for stgy
for tidsrommet 23.00 — 07.00 og pa s@n- og helligdager, maksimumsgrenser for dag og kveld
samt ekvivalente stgygrenser.

Stayutredningen skal foreligge ved sgknad om tiltak eller forslag til reguleringsplan.

Beregning av stayniva skal ta utgangspunkt i eksisterende og framtidig forventet gkning i
trafikkmengde som fglge av planlagte tiltak.

§ 1.15.2 Luftkvalitet
Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innend@ars og utendgrs blir tilfredsstillende jf.
gjeldende retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520).

Dersom sgknad om tiltak oppfyller krav til stayfaglig utredning skal ogsa luftkvalitet kartlegges og
redegjarelse foreligge for eventuelle avbgtende tiltak.

8 1.15.3 Forurenset grunn
Alle tiltak skal planlegges og gjennomfgres slik at forurensing fra grunnen ikke kan fare til
helse- eller miljgskade.

Ved etablering av lekeareal skal grunnen tilfredsstille tilstandsklasse 2 i klima- og
forurensningsdirektoratets veileder TRA-2553/2009. Klima- og forurensningsdirektoratets veileder for
undersgkelse av jordforurensning i nye barnehager og lekeplasser TA-2261/2007 bgr benyttes for
planlegging av undersgkelser og tiltak.

§ 1.16 ESTETIKK OG BYGGESKIKK (pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 1.16.1 Utforming av bebyggelse

Ved planlegging, utbygging og gjennomfgring av tiltak skal nye bygninger og anlegg, samt
endringer av eksisterende, utformes i samspill med omgivelsenes karakter, naturgitte forhold
pa stedet, og kulturlandskapet. Bebyggelsen skal ha bygningsformer, volumer, hgyder,
material- og fargevalg, takform og proporsjoner som harmonerer med strgket, fremmer gode
gate og uterom, og tar vare pa og utvikler eksisterende vegetasjon og landskapsbilde.
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Takterrasse (definert som terrasse pa gverste plan) er ikke tillatt innenfor naveerende bolig-
og fritidsbebyggelse.

Denne bestemmelsen gjelder (der ikke annet er angitt) for bebyggelse innenfor alle formal. Se ogsa
saerskilte bestemmelser som gjelder innenfor de enkelte byggeformalene.

§ 1.16.2 Tilpasning til terreng
Tiltak skal tilpasse seg terrenget. Omfattende fyllinger og skjaeringer skal unngas.

| plan- og byggesaker kan det kreves en estetisk redegjarelse inklusive terrengsnitt og koteangivelser.
Dette bgr gjares for tiltak i:

e Omrader med bratt terreng

e Sarbare omrader som for eksempel omrader med neerhet til verneverdige kulturminner og
omrader hvor landskapshensyn er av stor viktighet.

e Omrader som er markert som hensynsone for bevaring av landskap og kulturmilje.

e Omrader der planlagte bygninger kan komme til & st frem som landemerke, eller gi markante
fiernvirkninger.

Denne bestemmelsen med retningslinjer gjelder bebyggelse innenfor alle formal. Se ogsa seerskilte
bestemmelser som gjelder innenfor formal boligbebyggelse.

8 1.16.3 Utforming og plassering av garasjer og uthus

Hvis ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal garasje mot kommunal og privat vei
plasseres minst 5 meter fra eiendomsgrense, formalsgrense og eksisterende vei. Garasje
med parallell utkjgring langs vegen, kan plasseres inntil 2 meter fra eiendomsgrensen mot
kommunal og privat veg.

Det skal veere minst 1 meter mellom garasje/uthus og eiendomsgrense som ikke er mot veg.

Garasje og uthus skal tydelig underordne seg omkringliggende boligbygning(er) og
eksisterende byggelinjer, samt bebyggelsestruktur. Fasaden med vinduslgsninger skal
utformes pa en slik mate at byggets funksjon klart fremgar.

Taklgft/ark og utvendig trapp tillates ikke pa garasjer.

Garasjer bgr ikke overskride:

¢ 50 m2 bruksareal eller bebygd areal
e 5 meter mgnehgyde eller 4 meter gesimshgyde

Denne bestemmelsen gjelder garasjer og uthus innenfor alle formal. Se ogsa bestemmelser som
gjelder innenfor formal boligbebyggelse.

§ 1.16.4 Midlertidige eller flyttbare konstruksjoner

Midlertidige eller flyttbare konstruksjoner, herunder hyttebater, campingvogner eller andre
transportable innretninger tillates ikke plassert i utmark, eller i omrader der slik bruk ikke er
tillatt igjennom kommuneplan, reguleringsplan eller direkte i medhold av plan- og
bygningsloven.
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§ 1.17 NATUR, LANDSKAP OG GRZNNSTRUKTUR (pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 1.17.1 Bevaring av verdifull natur-, landskap- og gr@gnnstruktur
Verdifull natur-, landskap- og grgnnstruktur skal bevares mest mulig sammenhengende.

Verdifulle landskapsomrader skal forvaltes slik at kvalitetene i landskapet opprettholdes og
styrkes. Alle tiltak skal tilpasses og underordne seg helhetspreget i natur-, kultur- og
kystlandskapet.

Asprofiler, bekkelgp, landskapssilhuetter og horisontlinjer skal sgkes bevart. Myromrader
skal bevares.

| bygge- og anleggsomrader i naer tilknytning til omrader avsatt til grannstruktur tillates det
ikke tiltak som hindrer allmennhetens tilgang til grannstrukturomradet eller som vesentlig
reduserer verdien av det tilliggende gre@nnstrukturomradet. Mest mulig av den opprinnelige
vegetasjonen skal sgkes bevart i alle starre bygge- og anleggsomrader.

8§ 1.17.2 Bevaring av eksisterende treer og vegetasjon
Hule eiketreer slik de er definert i «Forskrift om utvalgte naturtyper etter
naturmangfoldloven», skal bevares.

| omrader for bebyggelse og anlegg skal store varmekjzere lgvtraer, eksempelvis eik, bak,
alm, ask, lind, spisslgnn og svartor, samt norsk furu (Pinus sylvestris), vurderes bevart. Store
treer defineres som treer med stammeomkrets over 150 cm, malt 1,3 meter over terreng.
Ogsa annen vegetasjon kan veere viktig & ivareta og skal innga i vurderingen.

Ved bevaring av treer og annen vegetasjon skal det avsettes tilstrekkelig plass pa
eiendommen pa, over og i bakken til at treets rotsystem og krone kan utvikle seg fritt.
Inngrep, bygge- og anleggsvirksomhet innenfor en omkrets som tilsvarer kronens stgrste
utstrekning skal ikke forekomme.

Fglgende bynaere omrader inngar i en overordnet gragnnstruktur, og allétraer/grgnnstruktur
skal bevares evt. erstattes:

o Slottsfjellet - Slottsfjellmuseet - Farmannsveien — Eckersbergsgaten — Stenmalen -
Messeomradet

e Stoltenbergparken — Halfdan Wilhelmsens allé — Stenmalen - Messeomradet og
Frodeasen

| plan- og byggesaker skal verdifull vegetasjon og treer som skal bevares vises i plankart med
punktsymbolet «eksisterende tre som skal bevares» eller hensynssone (H560 ) og evt. males inn og
vises i byggesgknaden. Det stilles videre krav til en marksikringsplan som viser hvordan
vegetasjonen/treerne sikres i byggeperioden.

Det henvises til temakart for: Landskap, Natur, Grgnnstruktur.
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§ 1.18 BEVARING AV EKSISTERENDE BYGNINGER OG ANNET

KULTURMILJG (pbl. § 11-9 nr. 7)

Hensynet til kulturminner, kulturmiljger og verneverdige bygninger skal ivaretas i plan- og
byggesaker. Nyere tids kulturminner som veier, steingjerder, hustufter, alleer,
rydningsrgyser, merkesteiner, krigsminner med mer skal bevares.

Antikvarisk eller arkitektonisk bevaringsverdige bygninger/objekter i seg selv, eller som er del
av et helhetlig kulturmiljg eller kulturlandskap, skal sgkes bevart og ikke endres slik at
verdien reduseres.

Ved sgknad om riving av verneverdig bygg etter brann eller vesentlig skade kan det kreves
dokumentasjon pa bygningens faktiske tilstand.

Ved tilbygg til eller endring av verneverdige bygninger skal dette skje pa en slik mate at
bygningens verneverdi ikke forringes. Hovedbygningens form og detaljering skal fortsatt
veere lesbar. Tilbygget / endringen skal underordne seg hovedbygningen med hensyn til
tomte- og bebyggelsesstruktur, plassering, utforming, volum, material- og fargebruk.

Nye bygninger og faste installasjoner skal tilpasses naturlig terreng, kulturminner og
verneverdige bygninger nar det gjelder plassering i landskapet, hayde, form og materialbruk.
Ved sgknad om tiltak som vurderes & kunne komme i konflikt med kulturminner eller
kulturmiljg skal det redegjgres for dagens situasjon og virkningen av planlagte tiltak skal
dokumenteres.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal verneverdig bebyggelse avsettes til bevaring. Omfanget av
hensynssone for bevaring avklares i plansaken. Ved vurderingen av om bygninger/bygningsmiljg er
bevaringsverdige skal det legges vekt pa: a) representativitet, b) autentisitet, c) arkitektoniske verdi, d)
identitetsverdi, €) sammenheng med kultur- eller naturmiljg.

§ 1.19 MILJPOPPF@LGING OG -OVERVAKNING (pbl. § 11-9 nr. 5 og 8)

§ 1.19.1 Krav til risiko- og sarbarhetsanalyse

I henhold til pbl. § 4-3 skal det for alle omrader avsatt til utbyggingsformal gjennomfares en
risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) i forbindelse med utarbeidelse av
reguleringsplan.

ROS-analysen skal foreligge fgr 1.gangsbehandling av planforslaget.

§ 1.19.2 Flom, stormflo og balgepavirkning
| arealplaner og byggesgknader skal det tas hensyn til mulighetene for stormflo og uvanlig
hgy sjggang.

Kotehgyden for overkant gulv 1.etg og laveste vannlas skal ikke settes lavere enn 2.7 m,
(hoydereferanse NN2000).

ROS-analysen skal redegjgre for risiko vedr. flom og springflo og vurdere krav til laveste
byggehgyde for byggeomrader under kote + 4,0 langs Aulielva og Vellebekken og kote + 3,0
langs sjgen.

Ny bebyggelse ma ikke anlegges i etablert flomvei for overvannshandtering fra andre
omrader som er tilknyttet samme flomvei.
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§ 1.19.3 Grunnforhold, geotekniske forhold og stabilitetsforhold

Ved utarbeidelse av reguleringsplan kreves det dokumentasjon pa at den geotekniske
stabiliteten for planomradet og tilgrensende omrader er tilstrekkelig vurdert. Alle
reguleringsplaner innenfor omrader under marin grense skal vurderes i forhold til kvikkleire.

Dersom forholdet til skredfare ikke er tilstrekkelig vurdert i reguleringsplan, skal utredning og
dokumentasjon av tilfredsstillende sikkerhet mot kvikkleireskred skje i forbindelse med byggesaken.

§ 1.19.4 Hagyspent
Ved reguleringsplanlegging for varig opphold, skal det dokumenteres at elektromagnetisk felt
(gjennomsnittsniva gjennom aret) ikke overstiger 0,4 uT.

8§ 1.19.5 Krav til matjordplan

Ved omdisponering av dyrket og dyrkbart areal skal det i reguleringsplanen utarbeides en
saerskilt plan for hvordan matjordlaget skal brukes til forbedring av annen dyrket eller dyrkbar
mark til matproduksjon.

| plansaker som medfarer nedbygging av matjord og skogsjord kreves det en matjordplan for bruken
av jordressursene. Matjordplanen skal utarbeides i trdd med fylkeskommunens «Veileder til
matjordplan».

8 1.19.6 Krav til mobilitetsplan
Ved utarbeiding av reguleringsplaner, skal det utarbeides en mobilitetsplan som viser
hvordan folk kommer seg til / fra arbeid, skole og barnehage pa en miljgvennlig mate.

Hensikten er a vise hvordan utbyggingsprosjektet skal bidra til & falge opp malet om nullvekst i
personbiltrafikken, og at all trafikkvekst skal skje med sykkel, gange og kollektiv.

Kapittel 2 Bestemmelser til arealformal

8§ 2.1 FELLES BESTEMMELSER FOR BEBYGGELSE OG ANLEGG (pbl. §
11-9 nr. 5)

8 2.1.1 Lokalisering av handel og kjgpesentre

Etablering av handelsvirksomhet med et samlet bruksareal pa inntil 3000 m2 er bare tillatt
innenfor sentrumsformal (lokalsenterne) slik disse er lokalisert og avgrenset i
kommuneplanens arealdel.

Handelsvirksomhet som ikke kan innpasses innenfor sentrumsformal i byplan skal
lokaliseres pa Kilen.

Med kjgpesenter forstas handel i bygningsmessige enheter eller bygningskomplekser som etableres,
drives eller framstar som en enhet, samt utsalg som krever kunde- og eller medlemskort for a fa
adgang. Dagligvareforretninger er & oppfatte som kjgpesenter i denne sammenheng. Det samme er
varehus som omsetter en eller flere varegrupper. Som kjgpesenter regnes ogsa handelsvirksomhet
lokalisert i flere enheter innenfor et omrade som for eksempel en handelspark.

Se egne bestemmelser om etablering av handel pa Kilen i gjeldende omradeplaner for Kilenomradet.

§ 2.1.2 Lokalisering av dagligvareforretninger
| omrader for bebyggelse og anlegg kan det gjennom reguleringsplan vurderes etablering av
dagligvareforretning inntil 1000m2 BRA inkludert lager. Det skal dokumenteres at etableringen ikke vil
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ha et kundegrunnlag som overlapper vesentlig med tilsvarende forretning i nseromradet, nsermeste
neer-/lokalsenter eller i bysenteret. Lokaliseringen ma veaere inntil hovedvei og ha trafikksikker adkomst
for gdende og syklende. Det skal veere gangavstand til kollektivnett. Bygget skal gis utforming og
materialvalg som legger vekt pa estetiske hensyn. Det er en forutsetning at bygningen kan tilpasses
den eksisterende bebyggelsen i omradet nar det gjelder struktur, volum, hgyde og materialvalg.

§ 2.1.3 100-metersbeltet langs sjg og vassdrag: tiltak mellom sjg og byggegrense

| omradet mellom sj@ og byggegrense (byggeforbudssonen) er arbeid og tiltak etter § 1-6,
unntatt fasadeendring og innlgsning av festetomt, ikke tillatt. Dette omfatter ogsa tiltak som
nevnt i 88 20-1 til 20-4.

Dette innebaerer forbud mot tiltak som for eksempel etablering av gressplen, platting, mur, gjerder og
levegg i byggeforbudssonen.

§ 2.1.4 100-metersbeltet langs sjg og vassdrag: tiltak mellom byggegrense og 100-meters
grense s|@

Tiltak skal ikke veere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel, eller veere
dominerende i landskapet, verken sett fra sjg eller land. Tiltaket ma ikke fa silhuettvirkning
eller skade naturmangfoldet.

Ny bebyggelse skal sgkes plassert sa langt unna sjgen som mulig, og utvidelse av
eksisterende bygninger skal fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen.

Utbygging av veier, annen infrastruktur og tomteopparbeiding skal skje bak byggegrensen og
plasseres slik at inngrep og ulemper blir minst mulig. Samlet sett skal det legges vekt pa
lgsninger som kan bedre eksisterende situasjon i forhold til landskap og allmenn tilgang til
Sj@.

Forbindelser til ytre friluftsomrader, strand og sj@ skal opprettholdes og videreutvikles.

Tiltak som for eksempel veranda, terrasse, platting, mur, gjerde, levegg, uthus mm. skal plasseres i
byggesonen bak byggegrense langs sja.

For eksisterende bebyggelse er byggegrense mot sjg som hovedregel satt 5 meter foran eksisterende
fasadeliv pa tidspunktet for fastsettelsen. Ny bebyggelse bgr derfor plasseres minst 5 meter bak
byggegrensen slik at man har plass til veranda, terrasse, platting og det som naturlig harer til, i
byggesonen bak grensen. | nye reguleringsplaner skal tomtene i sin helhet plasseres i byggesonen
bak byggegrense langs sjg.

Ved brann og/eller naturkatastrofer bgr alternativ plassering av tiltak vurderes far
gjenoppbyggingstillatelse gis.

Se ogsa bestemmelsene for arealformalet bruk og vern av sjg og vassdrag for hva som er tillatt/ikke
tillatt av tiltak og inngrep i sjg.

§ 2.1.5 Tiltak utenfor 100-meters grense jf. plankartet til virkeomrade for SPR-Oslofjord.
Tiltak skal ikke veere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel, eller veere
dominerende i landskapet, verken sett fra sjg eller land.

§ 2.2 BOLIGBEBYGGELSE (pbl. § 11-9 nr. 5)
Omfatter arealer avsatt til boligbebyggelse, ogsa der bolighebyggelse inngéar i kombinasjon
med andre formal.

21



§ 2.2.1 Boligtetthet og sammensetning i framtidige boligbebyggelse
For omrader avsatt til framtidig boligbebyggelse gjelder utnyttelse som oppgitt i tabellen
under.

Ny bolighebyggelse skal ha variasjon i bygningstyper og boligstarrelser. Innenfor
planomradet skal minimum 40% av alle boliger pa bakkeplan tilrettelegges for barnefamilier
og vaere pa minimum 90 m2.

NR | Nytt Omréadenavn Maks. Antatt Antatt antall
formal antall bebyggbart boenheter
boliger per ' areal (daa)
daa
A45 | Bolig Rael 4 4 16
(gbnr 153/127)
B0O3 | Bolig Innlaget 2 129 258
B15 Bolig Volden 2 45 100
B48 Bolig | Stangsasen 2 4,5 9
CO01 Bolig Velleskogen 4 100 400
D1B Bolig | Aker gard nord 2 130 260
D02 Bolig | Kongsasen 163/1 2 100 200
og 0g 42/4 med
D03 tilleggsarealer
D10 | Bolig Firingen 2 103 206
SUM (i snitt) 2,7 848 2270

«Antatt bebyggbart areal» er beregningsgrunnlaget for antall boliger nar omradene ble tatt inn som
byggeomrader i arealdelen. Der ytre, kjente arsaker gjgr at deler av arealet ikke kan bebygges (som
for eksempel neerhet til sjgen, byggegrense langs vei, rekkefglgekrav knyttet til opparbeidelse av
friareal mm) vil arealet som inngar i beregning av boligantall veere mindre enn avgrenset planomrade.
Ved utarbeidelse av reguleringsplan kan man ende opp med et stgrre eller mindre bebyggbart areal
enn det som er oppgitt i tabellen ovenfor, avhengig av om flere ytre faktorer tiikommer eller bortfaller.
Derfor er tallene i tabellen veiledende. Prinsipper om fortetting er allerede regnet med i tabellen
ovenfor.

§ 2.2.2 Boligtetthet og sammensetning i framtidige kombinerte byggeomrader som
inneholder formal bolighebyggelse

For omrader avsatt til framtidig kombinert formal hvor det tillates boligbebyggelse gjelder
maks antall bolig per daa i tabellen under.

Ny boligbebyggelse skal ha variasjon i bygningstyper og boligstarrelser.
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NR  Nytt formal Omradenavn Antall boliger per daa
boligformal

A03 | Bolig/ neering Sjgsenteret Vallg 3

A10 | Bolig/ nzering Vallg (Essos omrade) 3

Innenfor omrader hvor det tillates kombinerte formal skal fordelingen mellom formalene avklares i
reguleringsplan.

§ 2.2.3 Rekkefalgekrav til de enkelte byggeomradene i tabellene i 5.2.1 og 5.2.2. ovenfor:

Nr Innspills-navn | Nytt formal Rekkefglgekrav, bestemmelser og
retningslinjer
A45 | Rael Bolig Behov for etablering av g/s-veg mellom Lunas
(gbnr 153/127) vei og Glitneveien skal vurderes ved
utarbeidelse av reguleringsplan.
B3 | Innlaget Bolig -Atkomst til planomradet skal skje via fv 535

- Forhistorisk aktivitet og bosettingsomrader
skal registreres og hensyntas i
reguleringsplanen.

B15 | Volden Bolig Seerskilt krav til utredning av fglgende tema:
(gammelt - forurenset grunn
steinbrudd) - grunnforhold

- avstand/ forhold til kraftlinje
gjennom omradet

B48 | Saltkopp Bolig Adkomsten forutsettes lgst via eksisterende
adkomster til FV 311. Adkomst med frisikt
etableres iht vegnormal N-100. Det ma
etableres lgsninger for gadende og syklende
fra B48 frem til Saltkoppgata.

Cl | Velleskogen Bolig - Det skal utarbeides en reguleringsplan for
hele omradet, der endelig avgrensning og
omfang av boligformal fastsettes i
reguleringsplanen
- Utbygging av omradet kan farst skje nar det
er dokumentert at bebyggelsens hgyder,
utnyttelsesgrad, buffersoner, behandling av
automatisk fredede kulturminner, leke- og
friomrader ivaretar ngdvendige hensyn til
kulturlandskap, kulturminner, barn og unge.

- Det skal etableres minimum ett stort
friomrade i naer tilknytning til skole-,
idrettsanlegg og/eller boligomradene oppe pa
platdet innenfor omradet. Deler av omradet
skal fortsatt kunne benyttes til lekeomrade i
naturlige omgivelser.

- Sammen med detaljregulering skal det
dokumenteres ved hjelp av illustrasjoner/3D-
modellering/fotomontasje eller lignende
hvordan hensynet til kulturlandskap, herunder
fiern- og neervirkning er ivaretatt for a beholde
en grgnn visuell profil og avgrensning mot
Slagendalen.
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- Reguleringsplanen skal dokumentere
vegetasjonsskjerming mot Slagendalen og
fastsette krav til hgyde, bredde, beplantning
og skjgtsel av denne.

- Reguleringsplanen skal fastlegge
hovedprinsipper for grannstruktur/friomrader
og sammenheng med byggehgyder og
utnyttelsesgrad.

D2 | Kongsasenm/ | Bolig -Kulturminner (herunder gravrgys med id

og tileggsarealer 10785) ma vises som hensynsone og sikre

D3 god avstand mellom kulturminne og
byggegrense.

-Hensyn til landskap, rekreasjon og bevaring
av partier med edellgvskog skal hensyntas i
reguleringsplan
-Det skal avsettes et omrade for
privat/offentlig tjenesteyting for etablering av
ny barnehage

D10 | Firingen Bolig - Far utbygging av omradet kan skje skal
ngdvendige tiltak som bedrer
trafikksikkerheten for myke trafikanter i
retning mot Tensberg veere gjennomfart.
- Hensyn til landskap, rekreasjon og
kulturminner skal beskrives saerskilt i
reguleringsplan.
- Utviklingen av omradet skal ikke forhindre
en evt. ny avlastningsvei for Vear giennom
omradet
- Atkomstveg til omradet avklares gjennom
reguleringsplan og kan skje mot ny
avlastningsvei eller direkte mot nord
(Hogsnes/ Bjelland)

§ 2.2.4 Utbyggingsvolum

For frittiggende smahusbebyggels tillates inntil 25 % bebygd areal (%-BYA) pa den enkelte
tomt i naveerende uregulerte omrader avsatt til boligbebyggelse og i regulerte omrader der
utnyttelsesgrad ikke er angitt.

For konsentrert smahusbebyggelse tillates inntil 30 % bebygd areal (%-BYA) pa den enkelte
tomt i naveerende uregulerte omrader avsatt til boligbebyggelse og i regulerte omrader der
utnyttelsesgrad ikke er angitt.

Parkeringsplasser medregnes i bebygd areal (%-BYA). Parkeringsplasser er kun tillatt pa
terreng, dvs. frittstaende, i carport eller garasje, og det skal beregnes minimum 18 m2 per
plass.

Frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse er definert i Veilederen «Grad av utnytting».

§ 2.2.5 Krauv til visuelle kvaliteter og tilpasning for byggetiltak i navaerende boligbebyggelse
Ny bebyggelse skal ta hensyn til nseromradets eksisterende tomte- og bebyggelsesstruktur,
bygningsvolum og -utforming, landskap/terreng og gregnnstruktur/grgntdrag. Disse faktorene
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skal veere fgrende ved plassering, gruppering og utforming av ny bebyggelse og ved
fradeling av eiendom.

Falgende faktorer innenfor boligens naeromrade skal vurderes og veere tilfredsstillende
ivaretatt gjennom plan- og byggesaken:

a) Type bebyggelse
Ved fortetting i neeromrader dominert av smahusbebyggelse skal nye tiltak ha
smahuskarakter og stgrrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i naeromradet.

| neeromrader dominert av frittliggende smahusbebyggelse (dvs. enebolig og tomannsbolig)
skal det fortettes med samme boligtype.

b) Tomte- og bebyggelsesstruktur
Folgende faktorer er sentrale:

e tomtestarrelser og -form

e byggelinjer og mgneretning

e plassering

Der bebyggelsen har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden opprettholdes. Dersom
tiltaket ikke er lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse pa tilgrensende eiendommer
veere fgrende. Nye tiltak skal plasseres og orienteres slik at det oppstar gode uterom for
bade eksisterende og eventuelle nye boliger.

Tiltak innenfor neeromrader med ensartet bebyggelsesstruktur skal viderefgre denne.

¢) Bygningsvolum og utforming
Flertallet av falgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse:

e Hoyde,

e |engde/bredde,

e grunnflate,

e volumoppbygging,

e takform og

¢ material- og fargebruk.

Takform og /eller volumoppbygging skal veere et av elementene som hentes fra eksisterende
bebyggelse.

| neeromrader med ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes fra
eksisterende bebyggelse.

d) Grgnnstruktur, grgntdrag og naturgitte omgivelser

Eksisterende vegetasjon og store treer skal tas vare pa sa langt det er mulig iht.
bestemmelsenes § 1.17.2

Sammenhengende grgntdrag som strekker seg over flere eiendommer skal bevares.

e) Landskap/Terreng

Ved alle tiltak skal det legges stor vekt pa bevaring av eksisterende terreng og vegetasjon.
Terrengmessig overgang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Se ogsa
generell bestemmelse om terrenginngrep §1.16.2.
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Tomtestgrrelser:

Minste tomtestarrelse for frittiggende enebolig = 500m?2.

Minste tomtestarrelse for tomannsbolig = 750m2.

Kravene i kommuneplanen gjelder for bade ny og gjenvaerende tomt.

Tomtestarrelser er veiledende og inngar i en helhetlig vurdering etter pbl. § 26-1 og kravene i
kommuneplan.

Definisjon av neeromréde, smahusbebyggelse og ensartet bebyggelse: Med neseromrade menes et

omrade som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer som er gjenboere, samt eiendommer
langs begge sider av tilliggende veilveier, som fglger av figurene A, B og C (nedenfor)!. Kommunen
kan fastsette et utvidet eller redusert naeromrade der det er naturlig at et stgrre eller mindre omrade
ses i sammenheng.

Figur A: Nasromrade der tiltak ligger langs vei/gate Figur B: Nasromrade der tiltak ligger i vei-/gatekryss

= 80 mater

3w 08

Figur C: Naeromrade der tiltak ligger bak Tegnforklaring:
begyggelse langs vei/gate

Eiendom med byggetiltak

Eiendommer definert som naboer

Eiendommer definert som gjenboere

Eiendommer langs tilliggende gater

innen 80 meter

Eiendommer utenfor neeromrade-

definisjonen

Frittiggende smahusbebyggelse defineres som et omrade der minimum % av naeromradet (til tomten
som skal bebygges) bestar av eneboliger, eventuelt med sekundaerleilighet eller tomannsbolig. Det
samme forholdet gjelder for vurderingen av om omradet er dominert av konsentrert
smahusbebyggelse (rekkehus, kjedehus, flermannsboliger) eller evt. blokkbebyggelse.

1 Definisjon av naeromrade og illustrasjonen er hentet fra «Veileder til sm&husplan» (2013) med
tillatelse fra Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten.
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For at bebyggelsen skal defineres som ensartet ma minst % av bebyggelsen innenfor det definerte
neeromradet ha ensartet utforming.

Byggesgknader skal vise at bestemmelsene om visuelle kvaliteter og arkitektonisk utforming er
ivaretatt (jf. SAK10 § 5-4 tredje ledd bokstav f) pa falgende mate:
e omsgkt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse pa eiendommen

e en estetisk redegjogrelse (tekst og illustrasjoner) av tiltaket i forhold til omgivelsene (neer- og
fiernvirkning) og tiltakets egenskaper i seg selv. Denne dokumentasjonen skal vise
bygningsvolumet i forhold til omradet, hgydesatte snitt av nybygg i sammenheng med
nabobebyggelse og terrengprofil.

e eksisterende og planert terreng for eiendommen, samt terrengtilpasning til naboeiendom

e situasjonsplan som viser opparbeiding av utearealene, p-arealer, terrengendringer o.a.

o eksisterende treer som skal bevares/felles og ny vegetasjon

Mangelfulle sgknader vil bli vil bli returnert.

| plansaker skal planinitiativet pa tilsvarende mate inneholde en estetisk redegjgrelse av foreslatt tiltak
sett i forhold til omgivelsene.

Strategien «Slik skal vi bygge og bo i T@gnsberg» skal legges til grunn, for vurderinger knyttet
til oppfering av nye boliger og pabygg/tilbygg/renovering i eksisterende bomiljger, i plan og
byggesaker. | strategien finnes en mer utfyllende beskrivelse av vurderingspunktene i
bestemmelsen ovenfor og hva kommunes vektlegger i utgvelsen av sitt skjgnn, jf. pbl 8§ 29-1
og 2.

§ 2.3 SENTRUMSFORMAL (pbl. 8 11-9 nr. 5)
Tensbergs lokalsenter skal:

e veere mgteplass og kulturarena for lokalsamfunnet

o dekke det lokale behovet for daglig handel og tjenester
¢ ha god kollektivdekning

o ha god infrastruktur for sykkel og gange

¢ ha stedstilpasset arkitektur og bygningsvolumer

o tydelige forbindelser til naerliggende rekreasjonsomrader

Innenfor sentrumsformal tillates forretninger, tjenesteyting, boligbebyggelse, kontor, og
bevertning, herunder ngdvendig grgntareal til bebyggelsen. Farste etasjer skal ha
besgksintensiv virksomhet innen forretning, bevertning og tjenesteyting.

Handels- og tjenestetilbud, sosiale og kulturelle mgteplasser skal lokaliseres samlet innenfor en
gangbar sentrumskjerne. Lokalsentrene skal utvikles slik at de er lett tilgjengelig for flest mulig i
neeromradet ved bruk av kollektiv, sykkel og gange.

Lokalsentrene bgr ha et allment tilgjengelig torg med sentral beliggenhet i tilknytning til handels- og
tjenestetilbud. Arealet skal veere bilfritt, inneha vegetasjon og «kostnadsfrie» sittemuligheter.

8§ 2.4 OFFENTLIG ELLER PRIVAT TIENESTEYTING (pbl. § 11-9 nr. 5)
Etablering av offentlig eller privat tjenesteyting med hgy besgksfrekvens eller hgyt antall
arbeidsplasser, slik som NAV-tjenester, regionale utdanningsinstitusjoner, kino, bibliotek,
kulturhus og lignende skal lokaliseres i eller inntil byplanomradet.
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§ 2.4.1 Rekkefglgekrav til framtidig offentlig eller privat tjenesteyting

Ny Ringshaug barneskole:

Skolen skal utarbeides med en «grann profil» som pa best mulig mate skal ivareta hensynet
til miljg-, natur- og friluftsinteresser, og herunder ivareta Bekketjghnmyras vannhusholdning.
Skolens utearealer skal i s& stor grad som mulig opparbeides pa en naturlig mate, og
etableres som en «inngangsport» for turer og opplevelser videre inn i Bekketjgnnmyra.
Trafikk- og atkomstlgsninger skal gjgres trafikksikre, strammes opp og samordnes for
tilgrensende skoler og barnehager.

§ 2.5 FRITIDSBEBYGGELSE (pbl. § 11-9 nr. 5)

Det er ulike regler som gjelder for tiltak innenfor/utenfor byggegrense langs sjg og innenfor/utenfor
100-metersgrensen langs sjg. Bestemmelsene nedenfor gjenspeiler dette. Bade byggegrense langs
sj@ og 100-metersgrensen er vist i kommuneplankartet.

8 2.5.1 Felles bestemmelse som gjelder all fritidsbebyggelse

Tiltak skal ikke veere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel eller veere
dominerende i landskapet, verken sett fra sjg eller land. Tiltaket ma ikke fa silhuettvirkning
eller medfgre vesentlige terrenginngrep.

Bebyggelsens mgne- og gesimshgyde kan ikke overstige henholdsvis 6,0 og 3,5 m regnet
fra gjennomsnittlig planert terreng, og kan ikke pa noe punkt overstige 7,0 og 4,5 m over
terreng. Takvinkel kan veere inntil 35 grader. Det tillates ikke ark, takopplett og lignende i
takflaten. For bygging med pulttak og flate tak skal gesimshgyden utvendig-takhayde-ikke
overstige 4,0 meter fra gjennomsnittlig planert terreng, og kan ikke pa noe punkt overstige
5,0 m over terreng.

Nye boder/uthus kan ikke overstige BRA 15 kvm og skal ikke ha stgrre avstand til
hovedbygning enn 5 m.

Flaggstenger kan oppfares inntil 10 meter fra fasadeliv.
Parkering ma skje pa egen eiendom, eventuelt i henhold til avtale med Tansberg kommune.

8 2.5.2 Tiltak mellom byggegrense langs sj@ (vist i kommuneplankartet) og
100-metersgrensen
Det er forbud mot fradeling til og oppfering av ny fritidsbebyggelse.

Dersom vilkarene i bestemmelsenes § 2.5.1 oppfylles, kan utvidelse av eksisterende
fritidsbebyggelse tillates. Samlet bebygd areal skal ikke overstige 90 m2 BYA pa
eiendommen. Parkeringsareal som ikke er overbygget skal ikke innga i arealberegningen av
BYA.

Frittstdende terrasser, plattinger eller frittstdende svemmebasseng tillates ikke.
Terrasse/platting med hagyde > 0,5 m over ferdig planert terreng pa inntil 30 m2 tilknyttet
fritidsboligen kan tillates.

Ny bebyggelse skal sgkes plassert sa langt unna sjgen som mulig, og utvidelse av
eksisterende bygninger skal fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen. Utbygging av veger,
annen infrastruktur og tomteopparbeiding skal skje slik at inngrep og ulemper blir minst
mulig. Samlet sett skal det legges vekt pa lgsninger som kan bedre eksisterende situasjon i
forhold til landskap og allmenn tilgang til sjgen.
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Bebyggelse eksponert mot sjg skal gis dempet og harmonisk material og fargebruk.

§ 2.5.3 Tiltak utenfor 100-metersbeltet

Dersom vilkarene i bestemmelsenes § 2.5.1 oppfylles, kan utvidelse av eksisterende
fritidsbebyggelse tillates. Samlet bebygd areal skal ikke overstige 120 m2 BYA pa
eiendommen. Parkeringsareal som ikke er overbygget skal ikke innga i arealberegningen av
BYA.

§ 2.6 N/ERINGSBEBYGGELSE (pbl. § 11-9 nr. 5)

Omfatter arealer avsatt til neeringsbebyggelse, ogsa der naeringsbebyggelse inngar i
kombinasjon med andre formal.

8 2.6.1 Lokalisering av kontor og naeringsbebyggelse
Nye kontorbedrifter skal som hovedprinsipp lokaliseres innenfor Byplanomradet,
kommunedelplan for Korten, kommunedelplan for Kilen eller i tikaytaing-til Sem lokalsenter.

ABC prinsippet om rett virksomhet pa rett plass skal legges til grunn for lokalisering av de ulike
naeringsvirksomheter:

e | naeringsomradene pa Barkaker og Kilen kan det etableres handverks- og
produksjonsbedrifter, IT-industri, lager og spedisjonsvirksomhet med tilhgrende anlegg.
Kontorer tillates i kombinasjon med virksomheter som nevnt.

e Neeringsvirksomheter med stort transport- og/eller arealbehov bar lokaliseres pa Barkaker,
langs E18 eller Gullidsen/@degarden.

e Neeringsvirksomheter tilknyttet avfallshandtering, energi, resirkulering og lignende bar
lokaliseres pa Taranrad.

e Neeringmiddelindustri bgr lokaliseres pa Askollen.

8 2.6.2 Generelle bestemmelser til naeringsbebyggelse
Tillatt arealbruk for ndvaerende nzeringsvirksomheter er bestemt gjennom stadfestet
reguleringsplan eller i uregulert omrade begrenset til lovlig etablert arealbruk og omfang.

Innenfor omradene skal det tilrettelegges for hgy arealutnyttelse.

For lagervirksomheter med tilhgrende showroom som retter seg mot netthandel skal
showroomfunksjonen lokaliseres uavhengig av lageret innenfor de definerte
handelsomradene i byplanomradet eller Kilen. Showroom pa inntil 30m2 kan tillates utenfor
de definerte handelsomradene.

Lagervirksomheter med tilhgrende "pick-up-point” som retter seg mot netthandel skal
lokaliseres innenfor Korten eller Kilen.

Fremtidige neeringsomrader:

Omrade nr. og navn Tillatte formal Rekkefglgekrav
D9 Ashaugveien 39 Neering
D11 Ashaugomradet/ Naering
Ashaugveien 62
D14 Barkaker gst Neering - Avgrensing mot syd skal
vurderes mht. kulturarvsonen.
Buffersone og hayder pa ny
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bebyggelse skal tilpasse seg
landskapet.
- G/s-veg langs RV. 308 (fra

sentrum) og busslomme ved
RV.308 skal veere ferdigstilt far
kontorvirksomhet kan etableres.

D22 Gullidsen/@degarden, fase
2 — utvidelse vedtatt i 2019

Neering

- Far utvidelse vedtatt i 2019
kan foretas, kreves det terreng-
og landskapsanalyse for &
vurdere endelig formalsgrense
mot nord/gst for & avbate
fiernvirkningene av tiltakene
som planlegges.

- Potensielle forhistoriske
aktivitets- og bosetningsspor
skal kartlegges ved utarbeidelse
av reguleringsplan. Sveert hgyt
potensiale for funn.

- Avrenning av overvann og fare
for forurensing gjennom utslipp
til neerliggende bekker som
leder ut i Aulivassdraget/llene
naturreservat fra fremtidig
naeringsvirksomhet skal
utredes.

D48 Nauen

Neering

(neermere spesifisert
som: bensinstasjon,
parkering, holdeplass)

- Fremtidig bensinstasjon skal
kunne levere alternativt drivstoff
(eksempelvis elektrisitet,
hydrogen, gass)

- Deler av omradet kan avsettes
til parkering/oppstillingsplass
for busser

§ 2.7 KOMBINERT BEBYGGELSE OG ANLEGGSFORMAL (pbl. 8 11-9 nr. 5)
Tillatt arealbruk i naveerende kombinert bebyggelse og anleggsformal er bestemt gjennom
stadfestet reguleringsplan eller i uregulert omrade begrenset til lovlig etablert arealbruk og
omfang.

Fremtidig kombinert bebyggelse og anleggsformal:

Omrade nr. og navn Tillatte formal Rekkefglgekrav

Réel (gbnr 153/134) Offentlig eller privat
tjenesteyting, naering og

bolig

A3 Sjgsenteret Vallg Kombinert bolig og

neering, smabathavn

- Det er krav til steds- og
mulighetsanalyse med en grundig
medvirkningsprosess for & belyse
utfordringer og avklare videre
utrednings- og planbehov for
Vallg.

- | kombinasjon med formalet
bolig tillates kun kontor, service-
og handtverksbedrifter.

- Krav til tilfredsstillende teknisk
infrastruktur og kollektivdekning
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- Omradet er rikt pa kulturminner.
Det skal ifm. detaljregulering
utarbeides en kulturminne-
/verneplan for omradet.

- Det skal foreligge egen
vurdering fra maritimt museum,
marinarkeologi.

Krav til steds- og
mulighetsanalyse, samt
plantemaene teknisk infrastruktur
og kulturminner bgr sgkes lgst i
samarbeid med grunneier for
innspill A10 — Vallg (Essos
omrade).

A10 Vallg (Essos omrade)

Kombinert bolig/naering/
Smabathavn/Havn
Grgnnstruktur

- Det er krav til steds- og
mulighetsanalyse med en grundig
medvirkningsprosess for a belyse
utfordringer og avklare videre
utrednings- og planbehov for
Vallg.

- | kombinasjon med formalet
bolig tillates kun kontor, service-
og handverksbedrifter.

- Forurensning og andre temaer
knyttet til risiko- og sarbarhet skal
seerskilt belyses gjennom
regulering og/eller overordnet
plan.- Krav til tilfredsstillende
teknisk infrastruktur og
kollektivdekning. Trafikksikkerhet,
behov for kollektivfelt i Vallgveien
og kapasitetsanalyser for
Olsrgdkrysset ma innga i
omraderegulering.

- Omradet er rikt pa kulturminner.
Det skal ifm. omradereguleringen
utarbeides en kulturminne-
Iverneplan for omradet.

- Endelig avgrensning av
byggegrense langs sjg, samt &
avsette ett eller flere omrader til
strand skal fastsettes i regulering
og/eller overordnet plan.

- Endelig formalsgrense for
havn/smabathavn skal fastsettes i
regulering og/eller overordnet
plan.

- Luktproblematikk fra
tilgrensende renseanlegg skal
vurderes i regulering og eller
overordnet plan.

- Det skal foreligge egen
vurdering fra maritimt museum,
marinarkeologi.

- omrade avsatt til grannstruktur,
samt omrader utenfor
byggegrense langs sjg skal
tilrettelegges for friluftsliv og
rekreasjon.
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Krav til steds- og
mulighetsanalyse, samt
plantemaene teknisk infrastruktur
og kulturminner bgr sgkes lgst i
samarbeid med grunneier for
innspill A3 — Sjgsenteret Vallg.

§ 2.8 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
(pbl. 8 11-9 nr. 5)

§ 2.8.1 Varelevering
Det skal veere tilfredsstillende mulighet for varelevering. Varelevering/lasteareal skal
plasseres slik at det ikke kommer i konflikt med gang-/sykkelsoner eller inngangspartier.

8 2.9 GRONNSTRUKTUR

Tiltak for & fremme friluftslivet, turveier og omrader for lek og rekreasjon kan tillates dersom
viktige hensyn til naturmangfold, som truede og prioriterte arter og spesielle naturkvaliteter
ikke bergres. Andre tiltak tillates ikke.

§ 2.10 LANDBRUKS- NATUR OG FRILUFTSFORMAL (LNFR)
(pbl. 8 11-11 nr. 1 og 4)

§ 2.10.1 Omfang, lokalisering og utforming av landbruksbebyggelse- og anlegg

a) | landbruks-, natur- og friluftsomradene tillates ikke tiltak, jf. pbl. § 1-6, som ikke er
tilknyttet stedbunden naering. Med tiltak menes oppfaring, riving, endring, bruksendring,
vesentlig terrenginngrep og opprettelse og endring av eiendom jf. § 20-1. Hvis karbolig
tillates, skal den ligge i tilknytning til gardsbebyggelsen og tillates ikke fradelt.

b) Nye gjedselkummer skal ha tak/lokk, og ligge mest mulig skjermet fra nabobebyggelse.
Gjadsellaguner skal ligge skjermet i terrenget.

c) Byggeforbudet etter plan- og bygningsloven § 1-8 innenfor 100-metersbeltet langs sj@ og
vassdrag skal ikke gjelde for ngdvendige bygninger i landbruket, jf. Plan- og
bygningsloven § 11-11 nr. 4. Byggeforbudet skal imidlertid likevel gjelde der det finnes
alternativ lokalisering pa eiendommen som ligger utenfor 100-metersbeltet langs sjg og
vassdrag.

d) For eksisterende bebyggelse innenfor 100-metersbeltet langs sjgen tillates mindre
fasadeendringer.

§ 2.10.2 Boligeiendommer i LNF
Falgende retningslinje gjelder for behandling av dispensasjoner fra byggeforbud i LNF for boliger (som
ikke er knyttet til stedbunden neering) utenfor 100-metersbeltet langs sjgen:

Det kan utfgres tiltak som er & anse som en vanlig del av bygningsmassen pa en boligeiendom,
herunder tilbygg/pabygg, garasje, carport, uthus og grensejustering mellom boligeiendommer.

Falgende vilkar gjelder:

a) Tiltakene er ikke i strid med viktige landskaps- og naturvernhensyn samt hensyn til vern av
vesentlige kulturminner.
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b) Tiltaket/ utbyggingen ma veere lgst pa en, etter kommunens vurdering, estetisk tilfredsstillende
mate. Det skal her bl.a. tas hensyn til omgivelsene hva gjelder form, farge, plassering og sterrelse.

c) Tiltaket skal ikke veere dominerende i landskapet og ta hensyn til bl.a. silhuettvirkning og
terrengtilpasning.

d) Tiltaket skal ikke medfgre vesentlige ulemper for bruken av nzerliggende eiendommer.
e) Tiltaket méa ikke vanskeliggjare en annen mulig fremtidig arealbruk

Bruksendring eller pa annen mate etablering av flere boenheter og opprettelse av grunneiendom
tillates ikke.

Eksisterende bebyggelse tillates gjenoppbygget ved brann. Bebyggelsen skal ha samme omfang
(volum, form, starrelse) som fgr brannen.

§ 2.11 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG (pbl. § 11-11)

§ 2.11.1 Generelt forbud mot tiltak i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Det tillates ikke tiltak etter pbl 8 1-6 i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone. Unntatt fra
dette er formalene smabathavn og ferdsel og farleder.

Dette innebeerer at:

e Utfylling, oppfylling eller andre inngrep i og langs sjg, herunder etablering av nye kunstige
sandstrender ikke er tillatt.

e Etterfylling av sand pa eksisterende strender pa land og i sjg er et sgknadspliktig tiltak.
Dersom etterfylling tillates er det kun tillatt & etterfylle med sand av stedegne kvalitet.

¢ Nye brygger eller utvidelse av eksisterende brygger/ fellesbrygger tillates ikke med mindre
dette allerede er hjemlet i arealdel eller reguleringsplan.

e Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av eksisterende godkjente brygger er et
sgknadspliktig tiltak iht. pbl § 20-1 bokstav b).

e Oppankring og/eller oppfaring av bater, husbater eller flytende hytter og andre midlertidige
konstruksjoner og anlegg (herunder flytebrygger) er ikke tillatt.

e Dettillates ikke mudring/dumping av masser, ankring og utsetting av bgyer.

e Ved brann og/eller naturkatastrofer skal alternativ plassering av tiltak vurderes far
gjenoppbyggingstillatelse gis.

§ 2.11.2 Smabathavn
Bestemmelsen omfatter arealer som er avsatt til smabathavn med tilhgrende installasjoner
pa land.

Grunne omrader skal bevares som naturomrader eller badeplasser. Nye felles bryggeanlegg
skal ha tilgjengelig badetrapp og/eller omrade for bad.

Gjennom reguleringsplan skal miljgbelastning pd omgivelsene i forhold til stay, trafikk, atkomstforhold i
sjgen og pa land, parkering, opplag, forurensing, bunnforhold, landskapstilpasning, skjerming mot
naboer og lignende utredes.

Nye felles bryggeanlegg kan tillates som erstatning for eksisterende brygger, og skal lokaliseres til
steder der utbygging kan skje uten store inngrep i landskapet eller i sjgen. Mudring bar unngas.
Steder med enkel adkomst fra landsiden og med naturlig skjerming for veer og vind, er a foretrekke for
a unnga sprenging, planering og bygging av molo. Konflikter med viktige naturverdier og
friluftsomrader ma unngas.
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§ 2.11.3 Ferdsel og farleder

Tiltak i sjg som hindrer allmennhetens rett til ferdsel er ikke tillatt. Installasjoner eller andre
titak som hindrer fremkommeligheten eller svekker sikkerheten i farledene er ikke tillatt. Det
tillates vedlikehold og nyetablering av anlegg til navigasjonsmessig bruk.

§ 2.11.4 Natur- og friluftsomrader i sjgen
Naturomrader skal vaere inngrepsfrie. Naturmiljget skal bevares, herunder skal eksisterende
brygger ikke endres, det tillates ikke moringer, mudring og kunstige sandstrender.

Kapittel 3 Hensynssoner

8§ 3.1 SIKRINGS-, ST@Y OG FARESONER (pbl. § 11-8 tredje ledd bokstav a)

8 3.1.1 Generell bestemmelse til kvikkleiresoner (H310)
Far det kan vurderes a gi tillatelse til tiltak ma det foreligge dokumentasjon fra geoteknisk
fagkyndig pa at tiltaket ikke vil belaste grunnen og pavirke stabiliteten.

Dokumentasjonen skal fglge standarden som er beskrevet i NVE’s til enhver tids gjeldende
retningslinjer om «Planlegging og utbygging i fareomrader langs vassdrag» og vedlegget «Vurdering
av omradestabilitet ved utbygging pa kvikkleire og andre sensitive/kvikke jordarter med
sprgbruddegenskaper».

8 3.1.2 Kvikkleiresone i Liabakken H310 88

Omradet er kartlagt som kvikkleiresone. Omradet er svaert rasutsatt og konsekvenser for liv
og helse er store dersom ras skulle inntreffe. Tiltak etter Pbl §1.6 tillates som hovedregel
derfor ikke innenfor omradet. Forbudet omfatter alle typer tiltak herunder ogsa tiltak som i
utgangpunktet ikke er sgknadspliktige. Kommunen kan vurdere tillatelse dersom fglgende
vilkar er oppfylt:

e Det er ikke tillatt & etablere nye boenheter

e Det ma foreligge dokumentasjon fra geoteknisk fagkyndig pa at tiltaket ikke vil belaste
grunnen og pavirke stabiliteten

e Det ma dokumenteres en "lokal forbedring" av stabiliteten pa eiendommen

8 3.1.3 Skytebaner H360_83, 84 og 85
Innenfor sonene er det ikke tillatt med aktivitet eller tiltak uten at faremomentet er utredet og
tiltaket/aktiviteten er dokumentert akseptabel og eventuelle avbgtende tiltak fastsatt.

§ 3.2 SONER MED SZARLIGE HENSYN (pbl. § 11- 8 tredje ledd bokstav c).)

§ 3.2.1 Bevaring av naturmiljg H560_

Hensynssone viltkorridor (H560_56 og _57)

Innenfor hensynssonen tillates ikke tiltak som forringer viltkorridorens gkologiske funksjon. Alle tiltak
som bergrer viltkorridoren ma vurderes ut fra den samlede belastningen tiltakene vil ha p& omradet.

Det skal legges vekt pa & opprettholde og helst forsterke/reetablere skogstruktur og
vegetasjonsskjermer innenfor korridoren.

Hensynssone vassdrag (H560_58 og _59)
Langs vassdrag skal naturverdier, landskap, kulturminner og friluftslivsinteresser ivaretas. For alle
elver, bekker og tiern med arssikker vannfgring skal det opprettholdes, og om mulig, utvikles et
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naturlig vegetasjonbelte som ivaretar viktige gkologiske funksjoner, motvirker erosjon og tjener
flomsikring og friluftslivet.

§ 3.2.2 Bevaring av nasjonalt og lokalt viktige kulturmiljg og kulturlandskap H570 _
Generelle bestemmelser til Estetikk og byggeskikk i pkt.1.16, Natur, landskap og grgnnstruktur i
pkt.1.17, Kulturminner og kulturmiljz i pkt. 1.18 og Landskaps-, natur og friluftsformal pkt. 2.9 gjelder
ogsa for hensynssonene.

Innenfor de avsatte sonene drives det aktivt landbruk og viktig produksjon av mat. Denne naeringen
sikrer opprettholdelse av kulturlandskapet slik vi kjenner det. Hensikten med hensynssonene er &
bevare nasjonalt viktige historiske omrader hvor kulturminner og landskapsrom samlet danner et
saeregent, helhetlig kulturmiljg. Retningslinjene er ment & vaere verktay for vurdering av tiltak slik at
kulturminnene og kulturmiljgene, sammenhengen mellom disse og landskapene de ligger i
opprettholdes.

Omradenes saerpreg skal bevares og vesentlige tiltak vurderes strengt.

| omradene skal kulturlandskapselementer som veilgp, alléer, jorder, beiter, bekkedrag,
rydningsrayser, steingjerder, akerholmer, markante treer og den naturlige/ landskapsmessige
sammenhengen mellom disse bevares.

Reetablering av kulturlandskap ved nybeite, rydding av vegetasjon rundt kulturminner og skjgtsel som
fremmer kulturlandskapets lesbarhet er gnskelig.

Slagendalen og Oseberg H570_48

Slagendalen rommer mer enn tusen ars bosetningshistorie. Omradet er usedvanlig rikt pa
kulturminner og det er sammenhengen mellom disse, gardene, veiene, bekkelgpene og det dpne
landskapet forgvrig som tilkjennegir den historiske kontinuiteten. Oseberghaugen er et nasjonalt
monument og sammenhengen mellom haugen, landskapet og gvrige kulturminner har nasjonal verdi.

Jarlsberg H570_47

Jarlsberg Hovedgard er et av Norges best bevarte slottsanlegg og kan oppleves i sin opprinnelige,
landskapsmessige sammenheng. Gardsanlegget med Sem kirke, husmannsplasser, veier, alléer,
parker, rettersted mm ligger i et sammenhengende, apent kulturlandskap som skal bevares. Omradet
er usedvanlig rikt pa kulturminner.

Aker gard H570_54

Et sammenhengende, apent og spesielt frodig kulturlandskap omkranser storgarden Aker.
Landskapsrommet med hellende 8krer ned mot Akersvannet avgrenses av aser i nord, gst og sgr og
raet i vest. Kulturlandskapet kjennetegnes av frodige randsoner, alléer, steingjerder, beiter, &krer og
markante treer. Omradet er rikt pa kulturminner.

Torgersgya H570_49
Naturskjgnn og frodig gy med stort artsmangfold av strandplanter. @ya har spredt hyttebebyggelse og
er del av et stgrre nasjonalt viktig kulturlandskap. Klokketarn med takeklokke er fredet.

Berg fengsel H570_50, Iras hus H570_53 og Husgy tollstasjon H570_51

Bygg og bergrt del av eiendommen skal forvaltes i samsvar med kgl. Res 1.9.2006 Overordna
foresegner om forvaltning av statlege kulturhistoriske eigedomar og landsverneplanen. Tiltak utover
vanlig vedlikehold skal godkjennes av Riksantikvaren pa forhand.

Innlaget sentral H570_52
Bygning og bergrt del av eiendommen skal forvaltes i samsvar med landsverneplanen.

| tillegg er falgende bygninger/anlegg bandlagt etter lov om kulturminner:
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e Jarlsberg hovedgard
¢ Nedre Them

e Teien Nordre

e lIras hus, Barkaker

e Sem fengsel

e Berg fengsel

e Torgersgya tarnklokke
§ 3.3 BANDLEGGINGSSONER (pbl. § 11-8 d)

§ 3.3.1 Omrader bandlagt i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven (fremtidig
infrastruktur for veg og jernbane)

Vei H710:

Smgarberg 26

Vear 29

Bane H710:
Stasjonsomradet 31
Jernbaneslgyfa vest _32
Auli _33

Jernbaneslgyfa gst _30

Arealene er bandlagt for alle tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene jf. pbl. § 20-1
som kan veere til hinder for planlegging og utbygging av ny infrastruktur med tilhgrende
anlegg. Unntatt fra bestemmelsen er tiltak direkte knyttet til veg og jernbane

Nar trasevalg er endelig avklart skal bandleggingssonene som ikke lenger er aktuelle tas ut
av planen.

Far ny avlastningsvei for Vear (H710_29) kan tas i bruk skal ny Hogsnestunnel veere
etablert.

Dersom det vurderes & gi dispensasjon fra forbudet innenfor omradet skal falgende vilkar veere
oppfylt:

a) Tiltaket ma ikke vanskeliggjgre planlegging av ny infrastruktur.

b) Det kan vurderes tillatelse til bruksendring av bygningsmasse. Forutsetning for tillatelse er at det er
formalet ved bandleggingstidspunktet som legges til grunn for verdifastsettelsen i en eventuell
eksproprieringssak.

c) Far igangsetting av tiltak ma eiendommen/bygningsmassens verdi fastsettes. Eiendommens verdi
pa bandleggingstidspunktet skal legges til grunn for verdifastsettelsen i en eventuell
eksproprieringssak.

8§ 3.3.2 Naturreservater H720_
Omrader bandlagt etter naturvernloven
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llene 11

Store Gullkrone 12

Lille Gullkrone 13

Akersvannet 14

Prestergdkilen _15

Bliksekilen 16

Karlsvika plantevernomrade (Solli)y _17

§ 3.3.3 Bandlegging etter lov om kulturminner H730_
Slagen kirkested 25

Middelalderbyen Tgnsberg _19

Sem kirkested 20

Sem kirke 21

Middelalderkirkegarden ved Sem og Slagen kirkested er et automatisk fredet kulturminne.
Inngrep i grunnen eller tiltak som kan virke inn pa det automatisk fredete kulturminnet er ikke
tillatt uten at det er gitt dispensasjon fra kulturminneloven. Unntak gjelder for bruk av
eksisterende graver som har veert i bruk etter 1945. Sem kirke er fredet. All bygging
naermere kirken enn 60 m er forbudt etter kirkeloven § 21 femte ledd, uten tillatelse fra
biskopen. Saker som gjelder Sem kirke og Slagen og Sem kirkesteder skal behandles av
Riksantikvaren som fatter vedtak etter kulturminneloven.

Slagen Kirke_25
Husgy kirke_23
Vallgy Kirke _24

Listefarte kirker er av nasjonal verneverdi. Ved vedlikehold og utbedringer skal fasadeuttrykk
og konstruksjon bevares. All bygging naermere kirkene enn 60 meter er forbudt etter
kirkeloven § 21 femte ledd, uten tillatelse fra biskopen. Ved all planlegging av tiltak i kirkens
naere omgivelser skal det tas hensyn til kirkens plassering og virkning i landskapet. Saker
som angar omgivelsene til den listefarte kirken skal sendes fylkeskommunen for radgivning.
Saker som medfarer inngrep i den listefarte kirken skal behandles av Riksantikvaren.

Halvdan Wilhelmsens Alle 17_22

Bygning og hage er fredet etter forskrift 1088 om fredning av statens kulturhistoriske
eiendommer 9. nov 2011 kap. 1 generelle bestemmelser og kap. 2 fredede eiendommer i
landsverneplanen for helse- og omsorgsdepartementet og at forvaltningen skal falge
forskriftens bestemmelser.

Kapittel 4 BESTEMMELSESOMRADER

8 4.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmiljg # 01 - # 11

(pbl. 11-9 nr. 7)

Falgende bestemmelsesomrader markerer sammenhengende omrader med verneverdig
bebyggelse:

Nordre og Sgndre Fritzglia # 01
Markveien 20-24 # 02
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Solvang kolonihager # 03
Markveien/Grevinneveien # 04
Vidjeveien # 05

Engaten # 06

Omrade ved Huitfeldtsgate # 07
Havebyen pa Trzeleborg # 08
Makeveien # 09

Husvikasen # 10

Formalet med bevaringsomradene er & sikre et utvalg av verneverdige bygningsmiljg og
gjennom det ta vare pa tidsdybden av Tgnsbergs historiske bebyggelse.

Bygninger og anlegg skal bevares og skal ikke rives eller endres slik at verdien reduseres.

Tomte- og bebyggelsestrukturen skal bevares. Deling av eiendommer og sammenfgyning av
eiendommer innenfor omrade for helhetlig bevaringsverdig bygningsmilje er i hovedsak ikke
tillatt. | omrader med frittiggende smahusbebyggelse er det ikke tillatt & etablere mer enn 2
boenheter per tomt.

Ved utbedring og reparasjon skal bygningens karakter, dvs. fasade, takform, volum,
materialbruk og detaljering, opprettholdes eller tilbakefgres til opprinnelig tilstand.

Tilbygg, pabygg og nye bygninger kan tillates forutsatt at tiltaket ivaretar bygningens karakter
og bidrar til & bevare det helhetlige, harmoniske bygningsmiljget det er en del av. Dette
innebaerer antikvarisk forsvarlig behandling av fasade og at utforming av tilstatende
bygninger og tilbygg tilpasser seg bygningen med hensyn til plassering, byggehgyder,
malestokk/ skala og formsprak.

Gragnnstruktur i offentlige byrom som gater, plasser/parker og private hageanlegg skal i stgrst
mulig grad bevares med de detaljer de har i dag, evt. utbedres i trad med omradets saerpreg.
Fasadelinjen pa eksisterende gatelap skal opprettholdes.

Ved brann eller annen starre skade pa bevaringsverdig bebyggelse skal ny bebyggelse ha
samme plassering og volum som tidligere bebyggelse. Bebyggelsens hgyde, form og fasade
skal tilpasses det bevaringsverdige miljget og gis arkitektonisk hgy kvalitet.

Husgysund #11

Bygninger innenfor denne sonen tillates ikke revet eller endret slik at verdien reduseres. Ved
reparasjon og modernisering av bygningene, skal de utvendig oppgraderes i, evt.
tilbakefgres til, sin opprinnelige stil i henhold til «Byggeskikkveileder Husgysund»
(September 2001).

Ved evt. brann eller totalfornyelse skal bygningen i utgangspunktet gjenreises pa samme
sted med tilnsermet opprinnelig utforming og byggestil for a viderefare den funksjon
bygningen har som en del av et gatelgp/gaterom.

Nye bygninger innenfor omradet skal kunne avspeile sin egen tid. Plassering, volum,
hovedform, takform, materialbruk, og fargesetting skal imidlertid tilpasses den eldre
omkringliggende bebyggelsen.

Tiltak som kan forringe det fysiske miljget og gdelegge det pittoreske preget tillates ikke.

38



Dette gjelder fyllinger, skjeeringer, forstgtninger, gjerder og lignende. Nar slike tiltak ikke kan
unngas skal det anvendes lgsninger som fayer seg diskret inn i terrenget. Aktuelle materialer
er stein, fyllinger av jord, stedstilpasset beplantning.

Gjenveerende smett skal opprettholdes og tydeliggjares. Tiltak som kan forhindre den
tradisjonelle bruk av smettene tillates ikke.

Hensyn til kulturminner og verneverdige bygninger skal ivaretas i forbindelse med plan- og
byggesaker. Bade hensyn til enkeltobjekt og helhetlig sammenheng skal ivaretas i saksbehandling.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal verneverdig bebyggelse avsettes til bevaring. Omfanget av
hensynssone for bevaring avklares i plansaken.

Dokumentasjonskrav:
| alle plan- og byggesaker skal det innga en redegjarelse for og vurdering av tiltakets estetiske sider,
bade i forhold til neermiljget og i «seg selv».

Underlag som legges til grunn for vurderinger i plan og- byggesaker knyttet til verneverdig bebyggelse
og kulturmiljger:

e Strategien «Slik skal vi bygge og bo i Tansberg» som gir en utdypende beskrivelse av
verneverdien i de ulike delomradene, og inneholder en generell byggeskikkveileder for
bevaringsomradene .

e Omrader regulert til bevaring gjennom reguleringsplan med egne bestemmelser som ikke er
nevnt i listen ovenfor.

e Historisk byggesaksarkiv og originale byggetegninger som er tilgjengelig for de fleste
eiendommene i omradene ovenfor via kartlgsningen pa www.tonsberg.kommune.no.

§ 4.2 Utredningsomrade for fremtidig rastoffutvinning # 12 - 15
Himberg #12

Kjeersasen  #13

Taranrgd gst #14

Taranrgd nord #15

Det tillates ikke tiltak innenfor bestemmelsesomradet far omradets egnethet for
rastoffutvinning er avklart. Tiltak innunder LNF-formalet kan vurderes tillatt.

§ 4.3 Midlertidig massedeponi Gullergd # 18
Det er krav til reguleringsplan far midlertidig massedeponi kan tillates her.

Massedeponiets varighet, omfang og avbgtende tiltak avklares i plansaken.
Det tillates oppfylling av rene masser.
Det skal foreligge en plan for hvordan massedeponiet skal beplantes og tilbakefgres til skog.

Det forutsettes at friluftslivsinteressene (kultursti/skilgype) gjennom omradet bevares.
Omlegging av stien enten permanent eller midlertidig kan vurderes.

Med rene masser menes naturlige, mineralske jord- og lgsmasser som leire, sand, grus og stein som
ikke er syredannende og med innhold av helse- og miljgfarlige stoffer under fastsatte normverdier, jf.
Forurensingsforskriftens kap. 2, vedlegg 1.
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