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Radmannens forslag til vedtak:
Reguleringsplan for Saga brygge, gnr/bnr 92/59, m.fl. foreslas egengodkijent i samsvar med
plan- og bygningslovens § 12-12.

Sammendrag:

Kommunen behandlet forslag til reguleringsplan for nytt boligomrade pa Sagtomta, gbnr.
92/59, m.fl. i mete i plan- og miljgutvalget 28.02.12, sak nr. 14/12. Planforslaget ble lagt ut til
offentlig ettersyn med frist for uttalelser 31.05.12.

Det kom inn tre merknader, fra fylkesmannen, fylkeskommunen og Statens Vegvesen. Alle
merknadene var datert 22.05.12, og ingen hadde innsigelser til planen. Merknadene gikk pa
stgyskjerming mot E18, tilgjengelighet og universell utforming pa gangstier, samt anbefaling
om mer variasjon i boenhetene.

Formalet med planen er & legge til rette for utvikling av et boligomrade med opptil 36
boenheter, samt & beholde deler av omradet mot E18 til industri/erverv. For & gke
tilgjengeligheten til sjgen, samt fra omradet til sentrum vil det bli etablert en offentlig gangsti
gjennom omradet.

Tidligere behandling:
Saken var oppe i plan- og miljgutvalget 03.07.12, sak 42/12. Der ble Radmannens forslag til
innstilling enstemmig vedtatt.

Radmannens innstilling var som falger;
Reguleringsplan for Saga brygge, gnr/bnr 92/59, m.fl. foreslas egengodkjent i samsvar med
plan- og bygningslovens § 12-12.

Det forutsettes at rettede bestemmelser, samt rettet plankart i den siste gjeldende SOSI-
versjon foreligger far endelig vedtak i kommunestyret. Planen blir ikke tatt opp til behandling
og egengodkjent for dette foreligger.

Rettet plankart og bestemmelser er nd innkommet, og SOSI-kontroll er gjennomfart. Alt ser
greit ut, og planen er dermed klar for behandling og egengodkjenning i kommunestyret.
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Bakgrunn:

Saken gjelder:

Detaljreguleringsplan for Saga brygge. Reguleringsplanen legger til rette for et nytt boligfelt
pa Sagtomta.

Planen har blitt fremmet som en detaljreguleringsplan etter plan- og bygningslovens 8§ 12-3.
Forslagsstiller er Bernt Bekke Arkitekter AS, pa vegne av @rje Sag og Havleri AS som
grunneier/utbygger.

Opplysninger:
Planforslaget omfatter hovedsakelig arealer pa deler av gbnr. 92/59, samt gbnr. 92/1 og 92/51.

Planomradet er pa om lag 31,5 daa. Det ligger nord for E18 og @rje sentrum, og grenser til
Krokstadtjernet i nord. Mot vest grenser omradet mot boligomradet Neset, adskilt fra dette
med et grgntomrade. Mot gst grenser omradet mot Brarudtomta, et ubebygd nes som blant
annet vurderes for etablering av ny rasteplass langs E18.

Det vises til vedleggene, samt sak nr 14/12 fra mgte i plan- og miljgutvalget 28.02.12 for
ytterligere opplysninger om detaljreguleringsplanen.

Planprosess:
Oppstart av reguleringsarbeidet ble varslet med annonse i Smaalenenes Avis, og

varslingsbrev ble sendt naboer og offentlige haringsinstanser i brev datert 19.08.2011.
Offentlig ettersyn etter fgrstegangsbehandling var i perioden 13.04.12 til 31.05.12.

Innkomne uttalelser:

Avsender: Innhold:
Fylkesmannen i @stfold, - anbefaler mer variasjon og at det ogsa lages
datert 22.05.12 mindre leiligheter beregnet pa enslige og pa

husholdninger med lavere gkonomiske
forutsetninger.

- omradet er ikke hgyt utnyttet, og kan gi
rom for variasjoner av tette og lave boliger
med bedre utnyttelse (Trans In Form)

- turveisystem og uteomrader bgr utformes
universelt og det bar kreves tilknytning og
opparbeidelse for & gi sammenheng i
turveinettet.

- avsett plass til stayskjerm for uteomradet
og lekeplassene

Faglig rad:

Anbefaler at planen gjennomgas med sikte
pa en bedre stgyskjerming av uteomradene
0g at det avsettes arealer til f.eks stayvoller
m.v. i planen. + rekkefglgebestemmelser om
opparbeidet og sammenbundet gang- og
sykkelvei/turveinett i planomradet.
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@stfold fylkeskommune, - savner tilbud til stgrre barn — ballgkke, etc.
datert 22.05.12 - barnerepresentantens bidrag ma
dokumenteres i plandokumentene

- ngdvendig dokumentasjon av stgyforhold
og skjermingsforhold ma foreligge far
tillatelse om igangsetting.

- skal ikke veere handelsbedrifter innenfor
omradet avsatt til neering. Anbefaler at "salg
fra eget lager” i 6.3 slgyfes.

- bar kanskje komme klarere frem om
smabathavna er for bare beboere, eller ogsa i
tillegg mulighet for utleie.

Om det er aktuelt a leie ut batplasser vil det
fare til gkt trafikkbelastning og mangel pa
parkering.

- bor tas inn en bestemmelse som sikrer at
bygninger og anlegg ikke plasseres i
flomutsatt omradet

- planen kan egengodkjennes, men det bes
om at innspillene blir vektlagt i det
avsluttende arbeidet med planen.

Statens vegvesen, - anbefaler at det legges inn et grentbelte pa

datert 22.05.12 10-12 m malt fra eiendomsgrensen mot E18.
Dette skal brukes til stayvoll eller
stayskjerm.

- har fagr gvrig ingen merknader

Vurdering:

Det er en malsetting i kommuneplan for Marker kommune a legge til rette for en
befolkningsvekst pa opp mot 1000 personer i planperioden. Dette skal oppnas ved blant annet
a legge til rette for flere ulike boligtyper, noe som Saga brygge vil veere et godt eksempel pa.
Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging, samt Fylkesplanen
for @stfold mot 2050 peker ogsa pa at man skal planlegge for a fortette i sentrumsnare
omrader for & utnytte eksisterende infrastruktur og begrense nedbygging av jomfruelig mark.

Sagtomta ligger svert naer @rje sentrum, men fremstar i dag sveert lite attraktivt for bruk av
allmennheten til rekreasjon og friluftsliv pa grunn av gjengroing og ulendt terreng. En
utbygging, slik som det er lagt opp til i reguleringsplanen, vil skape et omrade hvor det kan
veere attraktivt & bo, samtidig som et gang- og sykkelvei/turveinett vil dpne omradet for @rjes
befolkning. Marker kommunen er av den oppfatning at boligbebyggelsen pa sagtomta — Saga
brygge vil vaere av en slik karakter at den kan appellere til bade unge i etableringsfasen, og
eldre som ikke lenger gnsker a bo i store eneboliger med hager og mye vedlikeholdsbehov.
Ang. fylkesmannens uttalelse om universell utforming av turveisystem og uteomrader, er
tilkoblingen av gangveien tegnet slik at den kobler seg til veien til Neset i ene enden, og til
rasteplassen som er tegnet pa tilstatende reguleringsplan. Denne vil ogsa bli utformet etter
universell utforming prinsippet.
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Fylkesmannen skriver i sin uttalelse at de gnsker en mer variasjon i boenhetene/leilighetene,
starre, mindre, billigere, osv. Marker kommune har anbefalt at utbygger vurderer
Fylkesmannes anbefaling ang. leilighetsstgrrelser, osv., men i prinsippet vedtar kommunen
planen slik den foreligger.

Fylkeskommunen savner et tilbud til starre barn, for eksempel en ballgkke. Tilbud til starre
barn finnes i umiddelbar naerhet til det nye boligomradet. Det er svert kort vei til @rje
sentrum med ballgkker, sandvolleyballbane, osv.

Barnerepresentanten har hatt planen til uttalelse, men har ikke kommet med noen
tilbakemelding.

Det blir i fylkeskommunens brev sagt at det bar tas med en bestemmelse ang. flomsikring.
Dette er innarbeidet i bestemmelsene. Merknadene ang. stayskjerming (voll eller skjerm) er
ogsa etterfulgt, bade i plankart og bestemmelser. Samtidig som fylkeskommunens anbefaling
om a slgyfe “salg fra eget lager” er fjernet fra punkt 6.3 i bestemmelsene.

Fylkeskommunen papeker at det er usikkert hvem batplassene er for, om de er for beboere
og/eller besgkende. Tiltakshaver gnsker at batplassene er for beboerne, ikke for utleie til
andre. Det er derfor ikke gjort andre endringer enn a presisere i bestemmelsene at bathavna
primert er for beboere pa Saga brygge.

Det er gjort noen endringer i plankartet siden fgrstegangsbehandling. | vest er planen endret
for & tilpasses tilstatende reguleringsplan. Planens begrensning er ogsa justert, slik at planen
gar ut i sjgen rundt hele, i stedet for a falge vannteigen pa gstsiden.

| sar er det lagt inn et 12 meter bredt grgnt belte, med betegnelsen vegetasjonsskjerm
(steyvoll/stayskjerm).

Konklusjon:
Reguleringsplan for Saga brygge, gnr/bnr 92/59, m.fl. foreslas egengodkijent i samsvar med
plan- og bygningslovens § 12-12.

Vedlegg:

Planbeskrivelse, datert 03.02.12, revidert 08.10.12
Reguleringsbestemmelser, datert 03.02.12, revidert 08.10.12
Plankart, datert 08.10.12

Illustrasjonsplan, datert 03.02.12

Uttalelse fra Fylkesmannen i @stfold, datert 22.05.12
Uttalelse fra @stfold fylkeskommune, datert 22.05.12
Uttalelse fra Statens vegvesen, datert 22.05.12
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Marker kommune — Reguleringsplan for gbnr. 92/59 Sagtomta — faglig rad
Vi viser til mottatte dokumenter, registret innkommet 13.4.12.

Fylkesmannen har i denne forbindelse som oppgave & pase at nasjonale og regionale areal- og -
miljehensyn blir ivaretatt i den lokale planleggingen.

Vi minner om at alle reguleringsplaner skal registreres i Kostra ved vedtakstidspunktet.

Sagtomta er opprinnelig et neringsomrade pa nordsiden av E18 med broforbindelse til
sentrum. Det ligger mot Rednessjeen som en fylling ut i vannet pa ca 30 da. Prosjektet
omfatter bygging av boliger vist som 6 blokker i tre etasjer med 6 leiligheter i sterrelse 85 -
115kvm. Det er bathavn med plass til 40 bater til prosjektet. Det er ogsa friomrade og
lekeplasser og gangsti gjennom omradet. En del av den indre delen mot E18 vil fortsatt bli
regulert til neringsomrade, i trdd med kommuneplanen.

Vurderinger:

Fylkesmannens saksbehandler har tidligere vert pd befaring pd Sagtomta, som i dag framstér
som et nedlagt industriomrade. Det er avsatt til neering i kommuneplanen, men ligger fint til
pé en odde og kommunen gnsker & omdisponere stersteparten til bolig.

Prosjektet som nd er vist som en illustrasjon til reguleringen, var da presentert og
undertegnede uttalte at man burde legge opp til mer variasjon i utformingen og tilbudet av
leiligheter. Med unntak av mindre endringer viser planbeskrivelsen det samme prosjektet. Vi
er fortsatt usikre pa om dette vil fremsta som et stedstilpasset prosjekt. De 6 like
blokkbygningene vil det vare vanskelig 4 vurdere som tilpasset en gammel og lav
tettstedsstruktur. Bygningene ligger adskilt fra resten av sentrum, og vil oppfattes som et eget
omréade. Det vil mest sannsynlig ogsa huse mennesker i samme livssituasjon. Fra andre steder
vet vi at dette betyr godt voksne uten barn og med annen bolig som kan finansiere en relativt
stor og dyr leilighet. Dette er ogsa nevnt i planbeskrivelsen, og kan ogsa vare positivt, men
det er ikke utredet nsermere hvordan boligsammensetningen i sentrum er og enskes
videreutviklet. Vi vil fortsatt anbefale mer variasjon og at det ogsa lages mindre leiligheter
beregnet pa enslige og pa husholdninger med lavere skonomiske forutsetninger. Planomradet
er som helhet ikke hayt utnyttet, og det kan gi rom for mange variasjoner av tette og lave
boliger med bedre utnyttelse enn dette prosjektet. (Jf. Prinsippene i ”Trans in form”.)

Planbestemmelsene legger opp til at det skal vaere hey estetikk i prosjektet. Det er ikke
narmere beskrevet hva som ligger i dette, men vi antar at det gjelder materialbruken, men
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ogsa at det legges kvaliteter i opparbeidelsen av uteomradet. Det er beskrevet at man skal
utforme ogsa uteomradet universelt, men kravene gér ikke lengre enn teknisk forskrift, som
bare har krav til atkomst og selve boligene. Vi mener ogsé turveisystemet og uteomradene ber
utformes universelt og det ber kreves tilknytning og opparbeidelse slik at det blir
sammenheng i det turveinettet som grenser til omradet bade i ost og vest. Opparbeidet og
sikker atkomst for gdende og syklende til og fra sentrum, mener vi ma innga i plan og
rekkefolgekrav.

Omrédet er stayutsatt og ligger delvis i ”gul sone” for staypavrikning fra E18. Det er ikke
gjort noen vurdering av stoybelastningen mer konkret enn dette og det er ikke avsatt plass til
f.eks stayskjerm for uteomradet og lekeplassene, som ligger uten skjerming fra bebyggelsen.
Det er liten tvil om at stayen vil gke nar E18 frem til riksgrensen er ferdig utbygd. Man ma
ogsé ta hayde for at hoy bebyggelse med harde flater og orientering mot veien vil medfere okt
belastning pa utearealene. Vi vil derfor tilrd at det gjores bedre analyser og tas heyde for en
okende stoypavirkning, og at det gjeres undersgkelser med steymaling underveis i prosjektet.

Konklusjon:

Fylkesmannen vil som faglig rdd anbefale at planen gjennomgds med sikte pé en bedre
stoyskjerming av uteomradene og at det avsettes arealer til f.eks stayvoller mv. i planen. Vi
vil ogs4 tilrd at det stilles rekkefalgekrav om opparbeidet og sammenbundet gang- og
sykkelvei/turveinettet i planomradet og tilgrensende omréder i ost og vest.

Med hilsen

Dette dokumentet er elektronisk godkjent av

Carl Henrik Jensen

radgiver seniorradgiver

Saksbehandler: Geir Gartmann

Kopi til:
Ostfold fylkeskommune Postboks 220 1702 Sarpsborg
Statens vegvesen Region @st  Postboks 1010 Skurva 2605 Lillehammer
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Marker kommune. Reguleringsplan for nytt boligomrade pa
Sagtomta - offentlig ettersyn

Vi viser til oversendelse datert 13.04.2012.
Vi har tidligere gitt innspill til planarbeidet i forbindelse med varsel om oppstart ved brev til Bernt
Bekke Arkitekter as datert 21.09.2011, som kommunen har fatt kopi av.

Var uttalelse gis samlet for fylkeskommunen. Vi har disse kommentarene til planforslaget:

Generelt

Vi har tidligere gitt uttrykk for at vi aksepterer en arealbruk som avviker fra kommuneplanen pa
omradet. Vi er ogsa enig i at planen legger opp til en utvikling av omradet som pa mange mater er i
samsvar med fgringene bl.a. i fylkesplanen. Planlegging av omradet innebzerer imidlertid ogsa noen
utfordringer, blant annet knyttet til naerheten til E18.

Barn og unge

Vi anser behovet for smabarnslekeplasser dekket innenfor planomradet. Vi savner imidlertid en
naermere redegjgrelse for tilbudet for stgrre barn — ball-lgkke etc. Vi minner ogsa om at vi i vart
tidligere brev ba om at barnerepresentantens bidrag i planarbeidet blir dokumentert i
plandokumentene. Barnerepresentanten bgr trekkes inn sa tidlig som mulig i planprosessen, og dette
begr ikke utsettes til det skal foretas offentlig ettersyn.

Stoy

Deler av omradet vil vaere stgyutsatt fra E18. | vart brev av 21.09.2011 ba vi om at det ble foretatt
stgyberegninger som vedlegges plandokumentene. Vi har imidlertid ikke mottatt slike beregninger.
Det er viktig at ngdvendig dokumentasjon av stgyforholdene og skjermingsmuligheter foreligger far
det gis tillatelse til igangsetting av byggearbeider, jfr. reguleringsbestemmelsenes § 3.5.

Handel

Reguleringsbestemmelsenes § 6.3, 3. ledd apner for en viss begrenset handel fra
naeringsvirksomhetene pa omradet. Vi understreker at det ikke kan etableres handelsbedrifter i
omradet, og at det her bare vil veere aktuelt med sveert begrenset handel i tilknytning til handverks- og
produksjonsbedrifter. Vi minner ogsa om at reguleringsformalet «naeringsbebyggelse» (kode 1300)
ikke omfatter forretninger (kade 1150).

Det er uklart hva som menes med «salg fra eget lager» i reguleringsbestemmelsenes 6.3, siste setning,
og vi anbefaler at denne setningen slgyfes.

Samfunnsplanavdelingen, Plan- og miljgseksjonen

Postadresse: Postboks 220, 1702 Sarpsborg E-post: sentralpost@ostfoldfk.no
Kontoradresse: Oscar Pedersensvei 39, Sarpsborg Internett: http://www.ostfoldfk.no/
Telefon: 69 11 70 00, Telefaks: 69 11 70 70 Org.nr.: 974 544 407










Smabathavn
Vi antar at smabathavnen skal tilhgre boligomradet. Dersom det skulle bli aktuelt a leie ut batplasser
til andre vil dette kunne fgre til gkt trafikkbelastning, og knapphet pa parkeringsplasser.

Parkeringsomradet er tenkt lagt i boligomradet, og er altsa ikke tilrettelagt for andre brukere av
bathavna.

Flomfare
Det bgr tas inn en bestemmelse som sikrer at bygninger og anlegg ikke plasseres i flomutsatt omrade.

Kulturminner
Saken er forelagt Fylkeskonservatoren, som uttaler at kulturminneinteressene i planen er ivaretatt.

Oppsummering/konklusjon
Planen kan for var del egengodkjennes. Vi ber imidlertid om at de innspillene vi har gitt foran
vektlegges i det avsluttende arbeidet med planen.

Med hilsen

\
Dokumentet er elektronisk godkjent av W
Elin Tangen Skeide gnar Tveit
fylkesplansjef
Kopi til:

Fylkesmannen i @stfold, Postboks 325, 1502 Moss
Statens vegvesen Region @st, Postboks 1010 Skurva, 2605 Lillehammer
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Reguleringsplan for nytt boligomrade pa Sagtomta gnr 92 bnr 59 -
Offentlig ettersyn. Uttalelse.

Vér dato:
22.05.2012

Vi har fatt planforslaget til uttalelse med kommunens brev av 13. april 2012. Vi uttalte oss i
brev av 12. september 2011 til Bernt Brekke Arkitekter AS i forbindelse med igangsetting av

planarbeidet.

I forhold til den framlagte planen vil vi anbefale at det legges inn et grentbelte pa 10-12m
maélt fra eiendomsgrensen mot E18. Grentbeltet kan for eksempel brukes til stayvoll eller
stoyskjerm. Nar det gjelder atkomsten til boligomréadet over brua blir det opp til kommunen a
vurdere om denne er tilfredsstillende.

For gvrig har vi ingen merknader.

Seksjon for plan og trafikk
Med hilsen

Johan Flenes

overing

Kopi: Fylkesmannen i Ostfold

Ostfold fylkeskommune
Postadresse Telefon: 815 22 000
Statens vegvesen Telefaks: 61 25 74 80
Region st firmapost-ost@vegvesen.no

Postboks 1010
2605 Lillehammer

Org.nr: 971032081

Kontoradresse
Vaerftsgate 7
1511 MOSS

Fakturaadresse
Statens vegvesen

Regnskap

Batsfjordveien 18
9815 VADS@
Telefon: 78 94 15 50
Telefaks: 78 95 33 52
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PLANBESKRIVELSE TIL DETALJREGULERINGSFORSLAG
Reguleringsplan for Saga Brygge, gnr/bnr 92/59 m.fl, Marker kommune

Dato: 03.02.2012
Revisjon: 08.10.2012
Kommunestyrets vedtak: xx.xx

Bakgrunn

Planforslaget er utarbeidet av Bernt Bekke Arkitekter AS som forslagstiller, pa vegne av @rje Sag og
Hgvleri AS som grunneier/utbygger.

Sagtomta ligger sentralt i @rje ved Redenessjgen. Omradet er i gjeldende kommunedelplan for @rje vist,
som industriomrade. Hoveddelen av arealet ligger i dag imidlertid brakk. Omradets adkomst og
sentrumsnzere beliggenhet gjgr det lite attraktivt a utnytte til industri. Marker kommune har ogsa valgt
a satse pa Sletta-omradet for videre utvikling av naeringsomrader. Formalet med denne planen er &
legge til rette for utvikling av et boligomrade med opptil 36 boenheter, samt & beholde deler av
omradet mot E18 til industri/erverv. Det skal etableres en offentlig gangsti giennom omrédet som vil
gke tilgjengeligheten til sjgen.

Detaljreguleringen skal legge til rette for denne utviklingen av omrédet.

Planstatus
Kommuneplan / kommunedelplan

e Kommuneplanens arealdel 2005-2017 (vedtatt 22.11.2005)
e Kommunedelplan @rje 2007-2019

Det er en uttalt malsetting i kommuneplanen for Marker a legge til rette for en befolkningsvekst pa opp
mot 1000 mennesker i planperioden. Dette skal gjgres blant annet ved a legge til rette for flere ulike
boligtyper.

Kommuneplanen nevner store leiligheter for de med gnske om litt stgrre plass og lite
vedlikeholdsarbeid, sma leiligheter, eneboliger med store tomter i “romslige boligfelt” og eneboliger
med mindre tomter i @rje (plass til flere hus).

I kommunedelplanen for @rje er planomradet vist som eksisterende industriomrade samt noe
friomrade. Det er vist en fremtidig gangforbindelse gjennom omradet, som skal knyttes til et stgrre
gang- og sykkelnett i @rije.

Reguleringsmessig status
Kommunedelplanen for @rje sentrum er gjeldende over eldre reguleringsplaner i planomrédet.
Statens vegvesen jobber med ny plan for E18 fra @rje til riksgrensen. Dette planarbeidet er forelgpig

kun pa planprogram-niva, men det er avklart at E18 vil fglge eksisterende trasé gjennom sentrum og
forbi planomradet.

Bernt Bekke Arkitekter AS, GK
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Figur 1: Utsnitt av gjeldende kommunedelplan for @rje sentrum

e Andre planer, retningslinjer og normer
e Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag, T-1078

e Retningslinjer for behandling av st@y i arealplanleggingen, T-1442

e Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging, T-5/93

¢ Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen, og rundskriv
Barn og planlegging, T-1/95

e Fylkesplan @stfold mot 2050

Sagtomta er i gjeldende kommuneplan og kommunedelplan for @rje sentrum avsatt til eksisterende
industriomrade. Planforslaget er dermed ikke i trdad med overordnet planverk.

Malsettingen i kommuneplanen om 3 tilrettelegge for befolkningsvekst i kommunen, samtidig med at
neaeringsomradet ved Sletta i Fylkesplanen har blitt utpekt som satsningsomrade for naeringsutvikling
og-etablering i kommunen fremfor andre naerings/industriomrader gj@r at det virker som et gunstig
alternativ 8 omregulere deler av planomradet til bolig fremfor industri/erverv. Grunneier har tidligere
bedt om at omradets arealstatus endres i ny kommuneplan. Kommunen har ikke noen klar tidshorisont
pa revisjon av kommuneplanen, men har gitt signaler om at de stiller seg positive til en slik endring.
Grunneier gnsker derfor @ fremme reguleringsplanen na til tross for at den er i strid med overordnet
planverk.

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging samt Fylkesplanen for @stfold
mot 2050 peker ogsa pa at man skal planlegge for a fortette i sentrumsnaere omrader for & utnytte
eksisterende infrastruktur og begrense nedbygging av jomfruelig mark. Det skal stilles krav om hgy
arealutnyttelse i form av fortetting og transformasjon innenfor tettbebyggelsen.

Bernt Bekke Arkitekter AS, GK






Marker F3:
kommune [

Fiybilder (ortofoto)
Milestokk: 1:2 000
Dato 25.01.2012

Figur 2: Ortofoto viser planomradets avgrensning pa land.

Beskrivelse av planomradet

Beliggenhet, avgrensning og storrelse
Planomradet ligger nord for E18 i @rje sentrum, og grenser til Krokstadtjernet i nord. Mot vest grenser
omradet mot det lille boligomradet Neset, adskilt fra dette med et grentomrade. Mot gst grenser
omradet mot Brarudtomta, et ubebygget nes som blant annet vurderes for etablering av ny rasteplass
langs E18.

Totalt areal for omradet er 31 643 m2, hvorav ca 5000 m2 er arealer i vann.

Eierforhold
Planomradet bergrer 3 eiendommer i tillegg til arealer i sjgen, som vist pa kartutsnitt.

Gnr/Bnr Eier

92/59 @rie Sag og Havleri AS
92/1 Gulbrand Eng

92/51 Marker kommune
Sjsarealer

Naturforhold og landskap
Planomradet ligger som en odde ut i Krokstadtjernet. Mot syd grenser omradet til E18.
Den sydlige delen av omradet er delvis i bruk som naeringsomrade og store arealer er enkelt

opparbeidet. Odden ut i Krokstadtjernet baerer preg av gjengroing av et tidligere industriomrade med
en del krattvegetasjon og fremstar som lite tilgjengelig.

Bernt Bekke Arkitekter AS, GK





Omradet er relativt flatt og dpent, pa et platd ca 121 meter over havet, ca 2,5- 3 meter over hgyeste
regulerte vannstand i Rgdenessjgen som ligger pa 118,23.

Tomten ligger apent til mot syd og vest, og har gode solforhold.

Det er ingen registrerte forekomster av betydning for vilt eller biologisk mangfold i planomradet.

Grunnforhold

Planomradet er grunnlendt med en del synlig fjell i dagen. Siden omrédet har en lang historie i drift
som sagbruk og hgvleri er mye av arealet oppfylt og det er store grusflater.

Kulturminner og historiske anlegg
Det er ingen kjente kulturminner innenfor eller i nzer tilknytning til planomradet.

Bebyggelse, anlegg

Figur 3: Nytt forretningsbygg og gammel hgvleribygning ligger langs E18

De gamle sagbygningene ytterst pa pynten er apne og forutsettes revet i forbindelse med
prosjektet.

Murbygningen, det gamle havleriet, ble bygget i etterkrigsarene. Bygningen er ikke i bruk i dag.

Nytt industrifforretningsbygg bygget i 2005 rommer i dag en rerieggerbedrift med kontor og
utstillingslokaler/butikk.

Gamle skur/ uthus som har tilhart havleriet er i dag utleid, men er i en slik forfatning at de skal
rives nar leiekontrakten utlgper.

Aktivitet i planomradet

Arealet er i dag regulert til industriomrade, men stgrstedelen av omradet ligger brakk. Delen av
planomradet som ikke er i bruk er gjengrodd og ulendt terreng, og det er ikke observert at omradeter i
bruk som lekeomrade eller friluftsomrade i dag.

Pa den sydlige delen av tomten har en rgrleggerbedrift kontor og utstillingslokaler/butikk i det nyeste
bygget pa tomten. @vrig bebyggelse er ikke i bruk.

Trafikkforhold

Planomradet har adkomst fra Nesveien. Nesveien kommer fra Storgata og sentrum via en kjgrebro over
E18. Det er ikke av/pakjgring til E18 fra omradet. Nesveien har ingen gjennomkjgringstrafikk og liten
trafikkmengde. Det er kun kjgring til og fra boligene i Neset samt adkomst til naeringsvirksomheten inne
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i planomradet. Veien er ogsa skiltet med kun kjgring til eiendommene. Det er ingen kollektivtransport
som frekventerer veien.

Nesveien med gangbru over til Mosebyneset fungerer som skolevei for gdende og syklende skolebarn,
og binder seg ogsa sammen med turveinett ned til Tangen-omradet.

Miljeforhold

Planomradet ligger naert opp til E18 som har en ADT pa 5500 pr i dag, og en hgy andel tungtrafikk
(opptil 19% i fglge tall fra Statens vegvesen). Dette kan gi stgyproblemer bade innendgrs og utenders
og ma tas spesielt hensyn til. Det er utarbeidet forenklet stgysonekart av Statens vegvesen basert pa
forventet trafikk ar 2020. Dette gir oss en pekepinn for hvor bebyggelse kan plasseres.

Omradet er ogsa vurdert i forhold til flom. Rgdenessjgen, som Krokstadtjernet er en del av, er en
regulert innsjp. Laveste regulerte vannstand ligger pa kote 117,29 og hgyeste regulerte vannstand
ligger pa kote 118,23. Hpyeste registrerte vannstand ble malt i ar 2000, da var hgyden tilsvarende kote
119,59. Denne flommen blir karakterisert som en 100 ars flom og det er ikke registrert hgyere
vannstand siden 1509. Dimensjonerende flom er i fg!ge Haldenvassdragets Brukseierforening pa 118,23
+ 1,03 = kotehgyde 119,23.

Paregnelig maksimal flom er 2,66 m over hgyeste regulerte vannstand = 118,23 + 2,66 = kotehgyde

120,89.

Beskrivelse av neromradet

Grensende inntil planomradet i gst er en odde som vurderes benyttet til ny rasteplass nar E18 skal
opprustes. | vest grenser omradet til et etablert boligomrade, Neset, adskilt fra dette med en vik som
kommunen eier og som er sikret som grgntareal. Planomradet ligger i et etablert omrade med enkel
tilknytning til vann, kloakk og elektrisitet. @rje sentrum ligger bare 300 meter unna og det er
gangavstand til skole (ca 550 meter), kollektivtilbud, butikker og offentlige tilbud.

Det er god kapasitet i barnehagene i Marker, selv om det kan veere ventelister pa de barnehagene som
ligger naermest. Skolen i Marker ble bygget ut med nytt administrasjonsbygg i 2008 og har kapasitet til
flere elever.

Planprosess — medvirkning

Oppstart av reguleringsarbeidet ble varslet ved brev til offentlige myndigheter og bergrte parter, pd
kommunens hjemmeside og ved annonse i Smaalenenes avis 20.08.2011. Responsene som kom inn er
oppsummert og kommentert i eget vedlegg til planbeskrivelsen.

Barn og unges mulighet til a bli hert oppfylles gjennom barnerepresentanten i hgringsperioden.

Vurdering av forslaget mht krav om konsekvensutredning: Siden reguleringsplanen er i strid med
overordnede planer skal utbyggingen konsekvensvurderes pa kommuneplanniva. Da tanken om
utvikling av omradet til boliger startet i 2010 ble det sendt et brev til Marker kommune hvor man ber
om en endring av reguleringsformal fra industri til bolig/nzering. Det har blitt gitt signaler om at
kommunen ser det som mer gnskelig med boligutvikling enn fortsatt industri i planomradet, og at en
slik endring av reguleringsformal dermed er gnsket. Imidlertid er det ingen snarlig endring av
kommuneplanens arealdel i sikte.

Det er derfor utfgrt en enkel konsekvensanalyse av fglgene av a endre utbyggingsformal fra industri til
boliger i forbindelse med utarbeidelsen av denne planen.

Bernt Bekke Arkitekter AS, GK






Samrad og medvirkning: Det har blitt avholdt mgter bdde med kommunens administrasjon og politisk
ledelse i oppstarten av planarbeidet. Offentlige myndigheter har ogsa veert invitert og deltatt pa
befaring i omradet i forbindelse med oppstarten av arbeidet sommeren 2011. Dette har gitt fgringer for
videre utforming av planen.

Beskrivelse av planforslaget

¢ Arealbruk
Omradet reguleres til falgende formal:
Sosikode Feltnavn Arealets
starrelse
(m2)
BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL §12-5 pkt.1)
Boligbebyggelse-blokkbebyggelse 1113 BB 8996
Smabatanlegg i sjg og vassdrag med 1588 SAL 4214
tilhgrende strandsone
Neeringsbebyggelse 1300 N 7886
Lekeplass 1610 LEK2 485
Lekeplass 1610 LEK1 204
SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL §12-5 pkt.2)
Veg 2010 V1 1261
Veg 2010 \/ 640
Annen veggrunn - grgntareal 2019 AVG 820
Gang-/sykkelveg 2015 GS 629
GRONNSTRUKTUR (PBL §12-5 pkt.3)
Badeplass/-omrade 3041 BP 1257
Grennstruktur 3001 G - 1210
Friomrade 3040 FRI 1198
BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG (PBL §12-5 pkt.6)
Naturomrade i sjg og vassdrag 6610 NS 644
Friluftsomrade 6700 FO 195

e Bebyggelse og anlegg

Utnyttelsesgrad skal vaere % BYA maks 50%. Det skal vaere to parkeringsplasser til hver boenhet, hvorav
en skal veere under tak. @vrige 36 p-plasser skal vaere samlet pa felles parkering.

Det er krav til heis i leilighetene etter nye forskrifter (TEK 10) . Boliganlegget skal utformes i henhold til
nye tekniske forskrifter med krav om tilgjengelig boenhet.

Intern kjgrevei i boligomradet skal bygges som adkomstvei med regulert bredde 5 meter, dimensjonert
for renovasjonskjgretpy. Veien skal opparbeides av utbygger, mens kommunen skal overta drift og
vedlikehold nar veien er bygget. Det skal vaere parkering i carport for en bil pr leilighet i tilknytning til
bygningene. Felles parkering skal etableres samlet ved adkomsten til boligomradet for 8 begrense
trafikk inne i omradet.
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Neeringsomrade skal ha adkomst direkte slik som i dag, men veien flyttes noe sydover for & gi bedre
plass for utearealer og fellesparkering for boligomradet, samt tursti forbi omradet.

e Leke-og uteoppholdsarealer. og annen grgnnstruktur
Lekeomrader: Ved utbygging av 36 boenheter, som planlagt, utlgses det krav om minimum 360 m2 til
lekearealer tilrettelagt for smabarnslek i henhold til kommunedelplan for @rje. Dette kravet dekkes
rikelig inn ved etablering av to lekeomrader pa henholdsvis ca 200 og ca 450 m2. Lekeplassen skal
opparbeides parkmessig som et minimum ferdigplanert, tilsadd, beplantet og med sandkasse, huske og
benk. L2 skal skjermes mot gangsti og friomradet med vegetasjon. Lekeomrddene skal vare felles for
alle beboere i planomradet.

@vrige uteoppholdsarealer er avsatt inne i det regulerte boligomradet som vist i illustrasjonsplan, med
private terrasser og felles grgntarealer pa mark.
Planen sikrer ogsa deler av det kommunale friomradet i vest.

Det legges til rette for en grgnn sone pa ca 5 meter mot vannkanten. Denne skal vernes for & sikre
naturlig randvegetasjon mot vassdraget og reguleres til grgnnstruktur.

e VA-anleqq. lokal overvannshdndtering, el-forsyning, andre infrastrukiuranlegg:
Omradet skal kobles til det kommunale VA-nettet. Overvann skal handteres p& tomten, ved
innfilterering til grunnen. Det er nettstasjon i planomradet i dag. Videre elforsyning fra denne ma
etableres.
Bebyggelse skal plasseres i byggehgyde i hht. NVEs retningslinje nr. 1/99 Arealbruk og sikring av

flomutsatte omrader. Boliger og forretningsbygg ma bygges over kote for 100-ars flom, bygg pa
industriomrade og viktig infrastruktur ma bygges over kote for 200-ars flom. Det vil si at
boligbebyggelse skal bygges over kote 119,59.

. Steytiltak, event andre miljgtiltak:

Steyniva pa uteplass og utenfor rom med stgyfglsom bruk skal ikke overstige 55Lden, jfr «Retningslinjer
for stey i arealplanlegging, T-1442». Det er satt av plass for stgyskjerming i en 12 meter sone langs
grense mot E18. Det er ogsa satt av en smalere sone rundt LEK2 for skjerming av denne dersom
stgyundersgkelser skulle vise at det er ngdvendig.

° Rekkefplgekrav:
Eventuelle stpytiltak skal vaere ferdigstilt samtidig med at fgrste bolig er innflyttingsklar.
Minst en av lekeplassene skal vaere opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for farste bolig.

Utbygging innenfor omradet tillates ikke fgr offentlig vei, vann og avigp er opparbeidet og godkjent
fram adkomst til tomta.

Beskrivelse av prosjektet

Sagtomta ligger sentralt og er tilknyttet alierede opparbeidet vei til Neset i nordvest. Ny offentlig
gangsti ligger i planen og vil gi ny adkomst langs Rgdenessjgen videre gstover. Gangstien vil kunne
knyttes opp mot det eksisterende boligomradet og til en evt. ny rasteplass pa Braarud-tomta i tillegg til
en videre utvikling i vika pa gstsiden av Sagtomta. Selve boligomradet med arealet mellom enhetene vil
vaere privat.
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Tomten gir anledning til oppfering av 6 boligenheter, hver med 6 leiligheter fordelt med 2 leiligheter i
tre plan. Fire av enhetene med til sammen 24 leiligheter vil ha stue og terrasse mot vest, men samtlige
boliger over bakkeplan vil ha terrasser bade i gstlig og vestlig retning. Leilighetene vil vaere av
varierende stgrrelse, fra noen og atti til godt over hundre kvadratmeters stgrrelse i tillegg til terrasser
og utebod, stgrrelser som vurderes a ligge i et omrade som etterspgrres i dagens marked.

Alle leilighetene kan etableres med batplass i et felles anlegg pa gstsiden av odden.

Boligene er av varierende stgrrelse:

e Type 1 pa bakkeplan har to soverom, apen lgsning med stue, spiseplass og kjpkken og terrasse
utenfor stue . Ca 80 — 90 m2 BRA.

e Type 2i2. etasje niva er en leilighet med tre soverom, dpen Igsning med stue, spiseplass og
kjgkken og med terrasse i begge retninger. Ca 105-115 med 110 m2 BRA.

e Type 3i3. etasje nivd har 2 soverom og apen Igsning og terrasser i begge retninger. Ca 90 -
100 m2 BRA.

Utnyttelsesgrad for prosjektet vist i illustrasjonsplanen beregnet i forhold til bebygd areal (BYA) vil vaere
ca 30% ikke medregnet parkering pa mark.

Bygningene utformes med variasjoner i fasader ved a etablere terrasser og takoverheng som trappes
tilbake og delvis gir takoverdekning over leiligheter under. Enhetene vil dermed f3 en tiltalende
fasadeutforming, brutt ned i mindre dimensjon i forskjellige horisontale liv. Takene vil vaere pulttak
med maksimal hgyde 14 meter over gjennomsnittlig terreng.

Boliganlegget skal utformes i henhold til nye tekniske forskrifter (TEK 10) med krav om tilgjengelig
boenhet.

Veisystemet inne i boligomradet er tenkt som en enkel adkomstvei med vendehammer i enden.
Gjesteparkering tenkes plassert ved innkjgring til omradet, slik at omradet kan beholde et mest mulig
gront preg.

Ny gangsti tenkes etablert langs Nesveien fra vest, og legges deretter i en grgnn sone i grensen mellom
boligomradet og naeringsomradet videre mot @st, hvor den kan knytte seg til en eventuell viderefgring
over Brarud-tomten og til RV21 som skissert i kommunedelplanen. Gangstien bgr opparbeides med god
standard og med universell utforming mtp stigningstall og bredde. Traseen skal kunne kobles til videre
turnett i begge retninger.

Det er satt av plass til to lekeplasser i omradet, en pa ca 200 m2 og en pa ca 450 m2. Disse er tenkt som
plasser for naerlek for sma barn. Stgrrelsen pa boligomradet utlgser ikke krav om at det skal etableres
grendelekeplass, men omrade LEK2 har en slik beliggenhet og stgrrelse at det kan egne seg ogsa for slik
lek. Begge lekeplassene er plassert slik at de skal ha gode solforhold og kan nas uten 3 ga langs
trafikkert vei.

Randvegetasjon langs Krakstadtjernet sgkes bevart i stgrst mulig grad. Det sikres en smal stripe rundt
hele neset bortsett fra ved de planlagte bryggene, hvor vegetasjon skal tas vare pa og beholdes.

| vika mot Brarudtangen er det foreslatt et friomrade/badeplass.

Den lille bathavna skal ha maks 40 batplasser for smabater. Det tenkes anlagt et flytebryggeanlegg med
to utstikkere. Denne bathavna skal vaere tilknyttet boligene.

Bernt Bekke Arkitekter AS, GK






llustrasjonsplan

lllustrasjonsplanen (vedlagt) viser en mulig maksimal utnytting i forhold til planforslagets
rammer.

Analyser/Utredninger

Det er utfgrt enkle utredninger i forbindelse med planarbeidet:

ROS-analyse (vurdering av risiko og sarbarhet) viser at fglgende tema er relevante for planen:

Flom: Planomradet ligger i nzer tilknytning til Haldensvassdraget. Det er likevel ikke kjent som spesielt
flomutsatt. Beregninger og tall vist tidligere i planbeskrivelsen viser at bygninger og arealer vil vaere
sikre mot flom sa lenge de plasseres pa kote 121 eller hgyere, som er gjennomsnittlig terrenghgyde i
dag.

Overflatevann til sjg: Dette begrenses ved & legge til rette for lokal infiltrering av overvannet. En
randsone av vegetasjon langs vannkanten hjelper ogsa til 3 bremse eventuelt overskudd av
overflatevann.

Steysoner ved infrastruktur: Stgybelastning fra E18 kan bli et problem for omradet. Bebyggelse og
uteoppholdsarealer er plassert utenfor beregnet gul stgysone fra foreliggende stgyberegning, men det
kan bli ngdvendig med ytterligere st@yskjerming. Det ma stilles krav i bestemmelsene om stgyskjerming
av bebyggelsen i trad med gjeldende normer.

Enkel konsekvensvurdering av endring av reguleringsformal:

Vi har vurdert konsekvensen av a endre formalene i planen, og ikke konsekvensene av utbygging kontra
ingen utbygging, da vi forutsetter at denne vurderingen er gjort da omradet ble lagt inn i
kommuneplanen som byggeomrade.

Konklusjonen av konsekvensvurderingen er at en endring fra Industri til Boligformal og til Naering er
mer i trdd med rikspolitiske og fylkeskommunale fgringer for tettstedsutvikling pa @rje, med
sentrumsnzaere boliger og hgy utnyttelsesgrad av allerede nedbygde arealer. Detaljreguleringen gir
mulighet for a sikre grgnnstruktur og kantvegetasjon som tidligere ikke var sikret i plan. Endring fra
industri til naering er i trdd med gjeldende bruk av omradet som reguleres til dette.

Konsekvenser av planforslaget

Planlagt gjennomfering

- utbygging av boligprosjektet er tenkt etappevis, med prosjektering og oppstart av fgrste etappe s
snart planarbeidet er gjennomfgrt og alt ligger til rette for a starte.

Konsekvenser for natur og miljo

Stay, luftforurensning:

Prosjektet vil ikke fgre til noen gkning i stgy og luftforurensning. Det er ingen direkte naboer til
omradet som vil bli bergrt av utbyggingen. Ser man pa alternativet, som er industridrift pa
eiendommen, vil det bli en bedring. )
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Biologisk mangfold, verdifull vegetasjon, viltinteresser, akologiske funksjoner

Ingen negative konsekvenser, da det ikke er kjent noe viltinteresser eller spesielt verdifull vegetasjon i
omradet. Ved bevaring av randsonen mot vassdraget blir det ingen negative konsekvenser for
pkologiske funksjoner.

Landskap:

Prosjektet vil bli godt synlig i landskapet bade sett fra sjgen og fra omgivelsene pa land. Slik omradet
fremstar i dag er det imidlertid rufsete, og sa lenge estetikk vektlegges i utbyggingen vil det kunne bli
en berikelse for omradet.

Samfunnsmessige konsekvenser

Skolekapasitet, barnehagedekning:
Det forutsettes at kommunen har kapasitet i barnehage og skole.

Trafikk, infrastruktur, lokalisering:
Det vil bli noe pkt biltrafikk i Nesveien og i sentrum som felge av utbyggingen. Boligene ligger imidlertid
ogsa gunstig til for at mye av trafikken til og fra omradet kan skje til fots eller pa sykkel.

Rekreasjonsinteresser :
Planen medfgrer etablering av ny gangsti i et omrade som frem til na ikke har veert brukt til rekreasjon.

Barn og unges interesser:
Omradet har ikke tidligere vaert i bruk som lekeomrade. Det blir etablert lekeplasser i boligomradet.

Bevegelseshemmede og orienteringshemmedes behov for tilgjengelighet:
Utbyggingen skjer med tilgjengelighet for alle som malsetting, bade utendgrs og innendgrs.

Kulturminner og historiske anlegg:
Ingen konsekvenser.

Byform:
Ingen/sma konsekvenser.

Samfunnssikkerhet herunder trafikksikkerhet:
@kt trafikk i Nesveien kan fgre til behov for et bedre skille mellom myke og harde trafikanter i denne
veien, herunder eventuelt etablering av fortau.

Energibruk:
Ingen konsekvenser

Konsekvenser i anleggsfasen (stay(trafikkbelastninger): _
Det vil bli gkt stpy og trafikkbelastning i Nesveien og gjennom @rje sentrum i anleggsperioden.

@konomiske konsekvenser for kommunen:

En eventuell ombygging av brua over E18 til et felt + gangbane vil bli en kostnad for kommunen.
Adkomstveien til boligomradet bekostes av utbygger, men kommunen vil f4 kostnader ved vedlikehold
av veien.

Bernt Bekke Arkitekter AS, GK







REGULERINGSBESTEMMELSER

DETALJREGULERING ETTER PBL §12-3 FOR SAGA BRYGGE,
GNR92/BNR59 M.FL.

Planens dato: 03.02.2012
Revidert dato: 08.10.12

Kommunestyrets vedtak:

§1 Detregulerte omradet er vist pi kartet med reguleringsgrense.

§2 Omradetreguleres til felgende formal:

Sosikode Feltnav Arealets
n starrelse

(m2)
BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL §12-5 pkt.1)
Bolighebyggelse-blokkbebyggelse 1113 BB 8996
Smabatanlegg i sj@ og vassdrag med 1588 SAL 4214
tilhgrende strandsone
Neeringsbebyggelse 1300 N 7886
Lekeplass 1610 LEK2 485
Lekeplass 1610 LEK1 204
SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL §12-5 pkt.2)
Veg 2010 V1 1261
Veg 2010 V2 640
Annen veggrunn - grentareal 2019 AVG 820
Gang-/sykkelveg 2015 GS 629
GRONNSTRUKTUR (PBL §12-5 pkt.3)
Badeplass/-omrade 3041 BP 1257
Grgnnstruktur 3001 G 1210
Friomrade 3040 FRI 1198
BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG (PBL §12-5 pkt.6)
Naturomrade i sjg og vassdrag 6610 NS 644
Friluftsomrade 6700 FO 195






§ 3 FELLES BESTEMMELSER SOM GJELDER HELE PLANOMRADET
§3.1 Generelle krav til estetikk

Kommunen skal ved sin behandling av sgknad om byggetillatelse pase at bebyggelsen far god form
og materialbehandling, og at bygningene far en harmonisk og god utfgrelse med hensyn til takvinkel
og materialvalg. Kravet gjelder ogsa uthus/garasje/carport.

§3.2 Krav til dokumentasjon av tiltak
Sammen med spknad om rammetillatelse skal det foreligge situasjonsplan som viser:

* Bebyggelsens plassering

¢ Adkomst og interne veier

o Parkering

* Avstander i forhold til annen bebyggelse, veier, nabogrenser m.v.

Sammen med sgknad om igangsetting skal det foreligge detaljert utomhusplan i malestokk 1:200
eller 1:500, som bl.a. skal vise:

* Bebyggelsens plassering, hgyde, takform, farge og materialbruk

» Terrengforhold med eksisterende og nye koter

» Parkering for personbiler, sykler og MC

» Stigningsforhold, belegning og eventuelle hgydeforskjeller mellom hovedinngang og
parkeringsanlegg.

* Adkomst, interne veier, frisiktlinjer, fremkommelighet for kjgretay (renovasjon, utrykning,
breyting med mer) og areal for avfallshandtering (kildesortering)

* Tilgjengelighet for bevegelseshemmede m/parkering (bil, rullestol)

» Tekniske forhold som vann og avlgp, og lokal overvannshandtering (LOH)

» Terrengbehandling med materialbruk og eksisterende og fremtidig vegetasjon med
plantenavn og antall, pollenrike traer og planter skal unngas (for eksempel or, bjgrk og hassel)

* Kantstein, mur, gjerder, stpyskjerming, mgblering av uteoppholdssoner

Utomhusplan skal veere godkjent av kommunen senest ved igangsettelse.

§3.3 Universell utforming
Utearealer og bebyggelse skal vaere tilrettelagt for bevegelses- og orienteringshemmede i henhold til
TEK 10.

Gangvei skal utformes med universell utforming med spesiell vekt pa stigningsforhold og krav til
dekke.

$3.4 Funksjons- og kvalitetskrav for arealer til uteopphold og lek

Arealer for uteopphold og lek skal ha en solrik beliggenhet og ha sol pd minst 50% av arealet ved
jevndggn (21.mars og 23. sept.) kl. 15.00. Areal brattere enn 1:5 eller smalere enn 5 meter skal ikke
regnes inn som en del av arealet. Omradene skal ikke vaere utsatt for stgy over 55 Lden.





§ 3.5 Grenseverdier for stgy

For utendgrs stgyniva gjeres Miljgverndepartementets «Retningslinjer for stgy i arealplanlegging, T-
1442» gjeldende. Stgyniva pa uteplass og utenfor rom med stgyfglsom bruk skal ikke overstige 55
Lden. Eventuelle stpytiltak skal vaere ferdigstilt samtidig med at fgrste bolig er innflyttingsklar.

Tiltakshaver skal overfor kommunen dokumentere at st@ygrensene overholdes gjennom en stgyfaglig
utredning hvor st@yberegninger og beskrivelse av ngdvendige tiltak inngar.

§ 3.6 Automatisk fredete kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av
helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper av trekull og/eller brent stein etc., skal arbeidet
pyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren varsles, jfr. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50,
§8.

$3.7 Flomutsatte omrdder

For nye og eksisterende utbyggingsomrader ma byggehgyde i hht. NVEs retningslinje nr. 1/99
Arealbruk og sikring av flomutsatte omrader legges til grunn. Boliger og forretningsbygg ma bygges
over kote for 100-ars flom, bygg pa industriomrade og viktig infrastruktur ma bygges over kote for
200-ars flom.

4 BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER (PBL § 12-6)

4.1 Sikringssone - frisikt

Innenfor omradene tillates ikke sikthindrende gjenstander hgyere enn 0,5 m over tilstgtende
veibaner. Enkelte oppstammede treer uten grener eller Igvverk i hgyde opp til 3 m over tilstgtende
veibaner kan tillates.

5 BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL (PBL § 12-7 NR. 1,2, 7 0G 14)

5.1 Boligbebyggelse

1. Innenfor omradet tillates oppfert blokkbebyggelse.

2. Prosent bebygd areal ma ikke overstige % BYA=50 %. Ved beregning av bebygd areal skal NS
3940 pkt.6.1 legges til grunn.

3. Minste uteoppholdsareal inklusive lekeareal pr bolig MUA = 30 m2.

4. Bebyggelsen tillates oppfgrt med maksimal mgne/gesimshgyde pa 14 meter malt fra
giennomsnittlig planert terreng. Bygningene skal ha pulttak eller flatt tak.

5. Bygninger skal plasseres innenfor byggegrenser vist pa plankart.

6. Krav til parkeringsdekning: 2 oppstillingsplasser/ leilighet. Minst en av disse skal vaere i
carport/garasje.

5.2 Uteoppholdsareal, Lekeplass
Lekeplassene LEK1 og LEK2 skal vaere felles for boligomradet. Lekeplassene skal etableres som
felleseiendom ved at den enkelte eiendom gis hjemmel til omradet samtidig med deling.

Lekeplassen skal opparbeides parkmessig som et minimum ferdigplanert, tilsadd, beplantet og med
sandkasse, huske og benk.





5.3 Nzringsomrdde
Innenfor omradet kan etableres handverks-, produksjonsbedrifter, lager og spedisjonsvirksomhet
med tilhgrende anlegg.

% BYA ma ikke overstige %BYA=50%. Ved beregning av bebygd areal skal NS3940 pkt. 6.1 legges til
grunn. Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser vist pa plankart.

Naeringsbedrifter kan etablere forretningsareal for direktesalg til kunde pa inntil 250 m? BRA.
Vareutvalg skal ha tilknytning til bedriftens virksomhetsomrade.

6.4 Smdbdtanlegg i sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone
Innenfor omrddet kan etableres bryggeanlegg for smabater. Maksimalt antall bryggeplasser er 40 stk.

Brygger skal utformes som flytebrygger i tre. Det kan etableres to utliggere.
Terreng pa land tillates tilrettelagt for forankring av bryggene og adkomst for gdende.
Bryggeanlegget skal vaere forbeholdt beboere i omradet.

6.4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Vei V1 med tilhgrende fortau og annen veigrunn er avsatt til offentlig veg.

Vei V2 er avsatt til offentlig vei. Veien skal opparbeides som adkomstvei etter hdndbok 017.
Gang- og sykkelvei skal minimum opparbeides med bzerelag og grusdekke.

6.5 Gronnstruktur - friomrdde
Areal FRI er avsatt til offentlig friomrade. Innenfor omradet tillates ikke noen form for bebyggelse.
Konstruksjoner og anlegg som fremmer allmennhetens bruk av omradet kan tillates.

6.6 Grennstruktur - grgnnstruktur
I randsone i 5 meter bredde mot Krokstadtjernet skal eksisterende vegetasjon i stgrst mulig grad
bevares. Der det er ngdvendig a fjerne eksisterende vegetasjon skal randvegetasjon reetableres.

7 KRAV OM REKKEF@LGE FOR GJENNOMF@RING (PBL §12-7 NR.10)

Deling og/eller utbygging innenfor regulerte byggeomrader tillates ikke fgr offentlig vei, vann- og
avigpsanlegg er opparbeidet og godkjent fram til og langs den side av tomta hvor tomta har sin
adkomst.

Minst en av lekeplassene skal vaere opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for fgrste bolig.

8 KRAV OM NARMERE UNDERS@KELSER (PBL §12-7 NR.12)

Fer byggearbeider startes vil det bli foretatt grunnundersgkelser og det vil bli tatt jordpregver for &
undersgke om det ligger forurensninger i grunnen.





