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§ 1 Generelle planbestemmelser jf. PBL § 11-9

§ 1.1 Rettsvirkning for kommunedelplanens bestemmelser

Disse bestemmelser gjelder for omrader som pa kommunedelplankartet er avgrenset med linje
“Planens begrensning”

Denne kommunedelplanens arealdel erstatter landdelen av arealdelen i kommuneplanen
vedtatt 02.09.03.

§ 1.2 Gjeldende reguleringsplaner

Reguleringsplaner som skal gjelde foran kommuneplanens arealdel ved motstrid, er vist i
vedlegg 1.

Bestemmelser for detaljregulerte omrader vist pa kommunedelplankartet med hensynssone
“Detaljeringssone” gjelder foran kommuneplanens bestemmelser.

§ 1.3 Plankrav (PBL§ 11-9 nr. 1)

For alle ubebygde omrader for bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur samt omrader for grannstruktur pa plankartet kreves godkjent
detaljreguleringsplan for tiltak etter PBL 8 1-6 kan tillates.

§ 1.4 Innholdet i utbyggingsavtaler (PBL § 11-9 nr. 2, jf. § 17-2)

For alle plan- og byggetiltak kan kommunen kreve at det inngas utbyggingsavtale om
fordeling av ansvar og kostnader for utbygging av ngdvendig infrastruktur.

§ 1.5 Krav til neermere angitte I@sninger for teknisk infrastruktur (PBL § 11-9 nr. 3)

Ved all utbygging skal kommunens til enhver tid gjeldende vann- og avlgpsnorm (VA-norm)
legges til grunn. VA-plan (vannforsyning, spillvann og overvann) skal vaere godkjent av
kommunen far feltutbygging starter.

Ved all utbygging av kommunale veger og veger i private boligfelt skal Statens vegvesen sine
vegnormaler legges til grunn (Handbok N100).

Alternative energilgsninger skal vurderes og omtales i planbeskrivelsen.

Retningslinjer:

Ved eventuell kommunal overtakelse av veg skal det veere fast dekke pa vegen.

Ved bruksendring fra fritidshus til boligformal skal vegens standard vurderes mht. helars
framkommelighet for utrykningskjaretay og kommunale tjenester.

For hyttefelt skal det tilstrebes & oppna tilsvarende vegstandard som for boligfelt.

§ 1.6 Rekkefglgekrav (PBL§ 11-9 nr. 4)
Ingen.




§ 1.7 Byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav (PBL § 11-9 nr. 5)

§ 1.7.1 Byggegrenser

| omrader avsatt til bygging i kommuneplanen, skal byggegrenser fastsettes ved utarbeidelse
av reguleringsplan.

| LNF-omrader omkring Os-vassdraget i Gjemnes gjelder byggeforbud 100 m fra hgyeste
vanlige flomvannstand for Store Vettavatnet — Aneselva, Kjerringelva, Heggemsvatnet —
Holdvatnet naturreservat, Sagelva, Duelva, Fosterlagen og Storelva.

| LNF-omrader langs gvrige vassdrag gjelder byggeforbud minimum 20 m fra hgyeste vanlige
flomvannstand. For omrader med flomfare gkes byggegrensen slik at ngdvendig sikkerhet
mot flom oppnas.

Ved bygging ner kraftledninger skal Statens stralevern sine utredningskrav for nybygg og
anlegg legges til grunn ved elektromagnetiske felt over 0,4 mikrotesla.

§ 1.7.2 Boliger

For boligbygg der starrelsen ikke er fastsatt i reguleringsplan gjelder falgende:
Maks. bebygd areal (BYA, jfr. NS 3940) er 300 m2.

8§ 1.7.3 Naust

For naust der starrelsen ikke er fastsatt i reguleringsplan gjelder falgende:

Maks. bebygd areal (BYA, jfr. NS 3940) er 40 m?.

Maks. mgnehggde skal ikke overstige 4,5 m over ferdig golv.

Lysapning for vinduer skal ikke overstige 3 % av BYA.

Naust skal bygges i tradisjonell stil med avdempet fargebruk.

Det er ikke tillatt med plattinger, gjerde/levegg eller andre stengsler i omrader med naust.

8§ 1.7.4 Universell utforming

Ved all planlegging og utbygging skal prinsippene for universell utforming av bygninger og
utearealer legges til grunn.

8 1.7.5 Krav til leke-, ute- og oppholdsplasser

Ved detaljregulering av nye boligomrader skal det settes av minimum 50 m? pr. boenhet til
lek og andre friomrader. Krav til utforming og ferdigstillelse skal fastsettes i
planbestemmelser. Innen 50 m fra alle boenheter skal det vare en narlekeplass pa minimum
200 m2. En narlekeplass skal betjene maksimalt 20 boenheter. Hver narlekeplass skal
utstyres med minst en benk, en sandkasse og ett lekeapparat. Neerlekeplasser skal sta ferdig til
bruk fer det blir gitt brukstillatelse for fgrste bolig.

Innen 250 m fra alle boenheter skal det vaere en kvartalslekeplass pd minimum 1.500 m?.

| omrader uten krav om reguleringsplan skal det etableres narlekeplass for femte bolig tas i
bruk.




Lekearealer skal veere godt skjermet mot trafikk, vind og sngdrev. Det skal vere sol ved
jevndagn kl. 15.00 pa minst 50 % av arealet.

Lekearealer skal veere universelt utformet og skal ikke ha helning sterre enn 1:20. Arealet skal
veere skjermet mot forurensning og annen helsefare. Lekeplass og uteoppholdsarealer skal
ikke plasseres nar hggspent kraftledning. Maksimalt tillatt steyniva i omradet er 55 dBA.
Adkomsten til lekearealene skal vare langs turveg, gang- og sykkelveg, fortau eller lite
trafikkert veg.

§ 1.7.6 Parkering

Parkeringsbehovet skal lgses pa egen tomt eller pa annen mate i reguleringsplanen.
Minstekrav til parkering (BRA, jf. NS 3940):

Boliger inntil 60 m2 BRA 1,5 plasser

Boliger over 60 m2 BRA 2 plasser

Fritidsboliger 2 plasser
Forretning/kontor 1 plass pr. 50 m? BRA
Industri 0,5 plass pr 50 m? BRA

§ 1.7.7 Haydekrav langs sj@ pga. stormflo

Ved behandling av reguleringssaker og byggesaker i strandsonen skal det tas hensyn til
stormflo og balgepavirkning.
Estimert vanniva ved stormflo:

Kote 2,5 ved 20-ars gjentaksintervall

Kote 2,6 ved 200-ars gjentaksintervall

Kote 2,7 ved 1000-ars gjentaksintervall
| tillegg skal balgepavirkning vurderes ut fra hvor eksponert/skjermet det aktuelle omradet er.
Naust kan i gunstige tilfeller plasseres ned til kote + 1,9.
Bygg og anlegg som plasseres i stormfloutsatte omrader skal prosjekteres og bygges slik at de
taler saltvann og bglgepavirkning.

§ 1.7.8 Haydekrav lags vassdrag pga. flom

Far tiltak etter PBL § 1-6 i flomutsatte omrader langs vassdrag kan tillates, skal fare for flom,
isgang og erosjon vurderes av fagkyndig person.

§ 1.8 Miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap, grennstruktur (PBL § 11-9 nr. 6)

§ 1.8.1 Miljgkvalitet — stgy

Miljeverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442) skal
ligge til grunn ved planlegging og behandling av byggesaker innenfor rad og gul sone, jf.
plan- og bygningsloven § 11-8, tredje ledd, bokstav a.




8§ 1.8.2 Estetikk

Gode visuelle kvaliteter og god arkitektonisk utforming vektlegges ved byggesaksbehandling.
Kommunen kan kreve arkitektfaglig vurdering av tiltak som grunnlag for sin behandling

§ 1.8.3 Natur - vassdrag

For alle tiltak hvor vassdrag blir bergrt skal tiltakets virkning pa vassdragets gkologiske
tilstand vurderes og legges til grunn for tiltaket.

§ 1.8.4 Landskap og grgnnstruktur

Ved regulering for utbyggingsomrader skal det foreligge en vurdering av hensynet til
landskap, grgnnstruktur og muligheter for friluftsliv. Vurderingene skal innga i
planbeskrivelsen.

§1.9 Kulturminner og kulturmiljg (PBL § 11-9 nr. 7)

Ved utarbeiding av reguleringsplaner skal regionale kulturminnemyndigheter gis have til
vurdere planomradet tidlig i planprosessen (jf. PBL § 11-9 nr. 7 og kulturminnelova § 8, 1. og
4. ledd).

Dersom det i forbindelse med gravearbeid avdekkes automatisk fredet kulturminne, eller
tiltaket kan virke inn pa automatisk fredet kulturminne, skal arbeidet straks stanses og
fylkeskonservatoren varsles for undersgkelse pa stedet, jf. kulturminnelova § 8, 2. ledd.

Alle tiltak i sjg skal vurderes av NTNU Vitenskapsmuseet mht. kulturminner under vann (jf.
kulturminneloven § 14).

§ 1.10 Krav til videre reguleringsarbeid (PBL § 11-9 nr. 8)

§1.10.1 Krav om risiko- og sarbarhetsanalyse

Ved utarbeidelse av detaljreguleringsplaner skal det utarbeides risiko- og sarbarhetsanalyse
(ROS-analyse). Dersom analysen viser at sikkerheten ikke er tilfredsstillende, skal planen vise
avbgtende tiltak som gir akseptabel sikkerhet eller avvises.

§1.10.2 Helsevurderinger

| alle reguleringsplaner skal helsemessige konsekvenser av planforslaget beskrives.

§1.10.3 Forholdet til jordloven

| utbyggingsomrader gjelder jordloven inntil arealbruk er fastsatt i godkjent
detaljreguleringsplan (Hjemmel: Jordloven § 2).




§1.104 Forholdet til lov om havner og farvann

For tiltak etter PBL 8 1-6 som grenser til sjg (saltvann) kan godkjennes, skal
havnemyndighetene sin tillatelse foreligge (jf. Lov om havner og farvann §8 27 og 28).

§1.10.5 Forholdet til naturmangfoldloven

| Prinsippene i naturmangfoldloven 8§ 8 — 12 skal legges til grunn for arealforvaltning.

§1.10.6 Medvirkning for barn og unge samt grupper med spesielle behov

Planprosesser skal organiseres slik at barn og unge samt andre grupper, som krever spesiell
tilrettelegging, sikres aktiv medvirkning (jf. PBL § 5-1).

§1.10.7 Grunnundersgkelser

| forbindelse med sgknader om tiltak skal behovet for grunnundersgkelser vurderes, spesielt
under marin grense for a sjekke ut risiko for mindre forekomster av kvikkleire eller ustabile
masser.

§1.10.8 Andre krav til reguleringsplanlegging

Ved arbeid med reguleringsplan for omrader til bebyggelse og anlegg skal tilgang pa offentlig
infrastruktur vurderes (barnehager, skole, helse- og omsorgstjenester, grentomrader og
idrettsanlegg, veier, transport, vannforsyning, avlap, el-forsyning og breiband). VVurderingene
skal innga i planbeskrivelsen. Eventuell ngdvendig endring av infrastrukturen skal fastsettes
som rekkefglgekrav i reguleringsbestemmelsene.

§ 1.11 Retningslinjer for dispensasjonssaker (jf. PBL kapittel 19)
For retningslinjer/informasjon for dispensasjonssgknader vises til kommunens heimesider.

§ 2 Bebyggelse og anlegg (PBL§ 11-7 nr. 1 0g § 11-10)

§ 2.1 Bolighebyggelse, B

Nye bygninger og fortetting skal tilpasses eksisterende bebyggelse mht. utforming og estetikk.
Det kan kreves terrengprofiler/snitt og fotomontasje som grunnlag for byggesaken.




§ 2.2 Fritidsbebyggelse — frittliggende, BFR
§ 2.2.1 Fritidshus/hytter

Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning og tilpasning til lokal byggeskikk (form,
materialbruk og farge).

Naermere sjgen enn 100 m og over vernskoggrensa er maksimal BYA for hytter 120 m?. For
gvrig er maksimal BYA 200 m? for hytter.

Ved sgknad om vesentlig utvidelse eller oppfaring av nybygg skal rett til parkering
dokumenteres.

§ 2.2.2 Naust

Retningslinjer for naust

| etablerte naustomrader kan det i planperioden oppfares inntil 2 naust, jf. PBL. 8§ 11-7 nr. 5
0g 6. Det skal utarbeides reguleringsplan ved bygging av mer enn 2 naust.

Naust er uthus for oppbevaring av bat, batutstyr og fiskeredskap.

§ 2.3 Sentrumsformal, BS

Omrader merket BS pa plankartet kan bygges ut for offentlig eller privat tjenesteyting,
boliger, forretnings- og kontorbygg enten hver for seg eller i kombinasjon.

| omradet kommunesenteret skal formannskapet vurdere om det kan gis tillatelse til nye tiltak
etter § 20-1 bokstav a) fer det foreligger ny reguleringsplan, jf. PBL § 11-9 nr. 1.

§ 2.4 Forretninger (detaljhandel)

\ Formalet omfatter arealer og bygninger for detaljhandel.

§ 2.5 Bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, BOP

Omrader som pa plankartet er merket BOP, kan bygges ut for barnehager, institusjoner,
kirker, bedehus, administrasjonsbygg, kulturformidling, forsamlingslokaler,
konsulentvirksomhet, treningssenter m.m. Det stilles krav om detaljregulering for utvidelse av
eksisterende anlegg med BYA over 100 m?. Eventuell utvidelse krever byggesaksbehandling.

§ 2.6 Fritids- og turistformal

Fritids- og turistformal omfatter utleiehytter, turistsenter, hotell, overnattingssteder,
campingplasser og bobiloppstilling.

For omradene Heggem turistsenter, plan ID 1984.0004, og Bergsgy turistsenter, plan ID
1999.0001 kreves ny detaljreguleringsplan som grunnlag for utbygging.

§ 2.7 Rastoffutvinning (massetak), BRU

Innenfor omrader for rastoffutvinning kan det ikke finne sted arbeid eller tiltak som nevnt i
PBL 88 20-1, 20-2 og 20-3, samt fradeling etter § 26, far omradet inngar i godkjent
reguleringsplan.

Retningslinjer:



Omradene kan nyttes til steinbrudd eller uttak av sand og grus. Reguleringsplan, jfr. plankrav,
skal fastsette neermere avgrensninger, fysiske miljgtiltak, hensyn til omgivelser, tilkomst, krav
til istandsetting og etterbruk.

Direktoratet for mineralforvaltning skal godkjenne driftsplan og fare tilsyn med drifta.

§ 2.8 Naeringsbebyggelse, BN

Omradene kan benyttes til industri, handverk og lagervirksomhet samt neaeringsvirksomhet
som ikke er angitt som eget formal.
Stgyanalyse skal gjennomfgres under detaljregulering av etablerte og nye naeringsomrader.

§ 2.9 Idrettsanlegg

Idrettsanlegg omfatter i kommuneplanen stagrre anlegg som skibakker, stadioner ol.
Innenfor omrader avsatt til idrettsanlegg er det tillatt & etablere og utvide bygninger og anlegg
beregnet for idrett og friluftsliv.

Retningslinjer:
Viktige skilgyper og turveger er vist med informasjonslinje — illustrasjon.

§ 2.10 Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg

Formalet omfatter kommunaltekniske anlegg, stayvoller, massedeponier, vindkraftverk, sma
vannkraftverk, landdelen av smabathavner o.1.

§ 2.11 Grav- og urnelunder, BGU
lOmréder for grav- og urnelunder gér fram av plankartet.|

§ 2.12 Kombinerte bygge- og anleggsformal, BKB

Formalet omfatter bolig, forretning og kontor.

§ 3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL§ 11-7 nr. 2 og §
11-10)

§ 3.1 Veger

Planen viser eksisterende fylkesveger, riksveg 70 og E39. Byggegrense langs vegene skal
folge vegloven 8§ 29 dersom ikke annet er fastsatt i godkjent reguleringsplan eller Statens
vegvesen sin rammeplan for avkjarsler.




Retningslinjer:

Korridor for framtidig E39 pa strekninga Astad — Bjerkeset er vist som illustrasjon pa
plankartet. Ved eventuelle sgknader om tiltak naer denne korridoren skal hensynet til mulige
justeringer og stgysoner vektlegges.

§ 3.2 Hovednett for sykkel
Inngar i gjeldende reguleringsplaner.

§ 3.3 Kollektivknutepunkt

Aktuelle kollektivknutepunkter inngar i gjeldende reguleringsplaner for Bergsgya og
Batnfjordsgra.

§ 3.4 Parkering / ladestasjon

For & legge til rette for gkt bruk av buss planlegges reguleringsendring pa Batnfjordsgra med
Igsning for parkering («park and ride») og ladestasjon.

§4 Grennstruktur (PBL§ 11-7 nr. 3 0g § 11-10)

Formalet omfatter ssmmenhengende vegetasjonspregede omrader i tilknytning til tettsteder og
grendesenter, turveger, turdrag, friomrader, park, naturomrader og viktige landskaps-
elementer.

Innenfor omradene skal det ikke gjennomfares tiltak som reduserer omradenes verdi.

Det kan tillates opparbeiding av turstier og annen enkel tilrettelegging.

§ 4.1 Naturomrader (overordnede bestemmelser om utvalgte naturtyper)

\ Formalet omfatter utvalgte naturtyper.

§ 4.2 Friomrader (opparbeides til allmenn bruk)

Formalet omfatter ball-lgkker, ball-binger, akebakker, badeplasser, adkomstbrygger og
parkering.
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§ 5 Landbruks-, natur- og friluftsomrader, LNF (PBL§ 11-7 nr.5o0g §

11-11)

§5.1 LNF generelt

Innenfor LNF-omradene tillates ikke ny eller vesentlig utvidelse av bolig-, narings- eller
fritidsbebyggelse eller fradeling til slike formal. Forbudet gjelder ikke utbygging som har
direkte tilknytning til stedbunden nering (jf. T-1443 Landbruk Pluss).

Enkel tilrettelegging for friluftsliv kan tillates.

Alle

Retningslinjer:
Veiledende starrelse for skogsbuer/hvilebuer er 15 m2,

§ 5.2 LNF med spredt bolighygging og fritidsbebyggelse

Retningslinjer:
Utlegging av omrader for spredt bygging i kommuneplanen fra 2003 har ikke fart til noe
utbygging. Eventuell spredt bygging forutsettes lgst ved dispensasjonsbehandling.

§ 6 Bruk ogvern av sjg og vassdrag med tilhgrende Strandsone (PBL

§11-7nr.60g§ 11-11)

§ 6.1 Strandsone

\ Byggegrenser langs sj@ og vassdrag er beskreveti § 1.7.1.

§ 6.2 Drikkevann

\ Tiltak etter PBL § 1-6 er ikke tillatt med mindre tiltaket gjelder drikkevannsforsyningen.

§ 6.3 Smabatanlegg
Det vises til egen kommunedelplan for sjgarealer.

§ 6.4 Akvakultur
Det vises til egen kommunedelplan for sjgarealer.
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§ 7 Hensynssoner jf. PBL § 11-8

§ 7.1 Nedslagsfelt for drikkevann —H110 (PBL § 11-8 bokstav a)

Innenfor omrader angitt som hensynssone H110 — Sikringssone nedslagsfelt drikkevann
gjelder falgende bestemmelser:

Tiltak etter PBL § 1-6 er ikke tillatt. Tilrettelegging for allmenn ferdsel og friluftsliv som ikke
medfarer fare for forurensning av vannkilden, kan tillates.

§ 7.2 Stgy rgd sone —H210 (PBL § 11-8 bokstav a)

Innenfor omrader angitt med hensynssone H210 — Stay, rad sone, skal det ikke etableres ny
bebyggelse med stayfalsomme bruksformal.

§ 7.3 Stey gul sone—H220 (PBL § 11-8 bokstav a)

Innenfor omrader angitt med hensynssone H220 — Stay, gul sone (vurderingssone), kan det
oppfares bebyggelse med stayfalsomme bruksformal dersom avbgtende tiltak gir
tilfredsstillende stgyforhold.

§ 7.4 Aktomhet-/faresone, ras og skredfare —H310 (PBL § 11-8 bokstav a)

For tiltak etter PBL § 1-6 kan godkjennes i aktsomhetsomrader for steinsprang, sngskred,
jord- og flomskred, skal det gjennomfares en faglig vurdering av fare for ras- og
skredhendelser. Om ngdvendig ma avbgtende tiltak iverksettes.

§ 7.5 Faresone, flomfare — H320 (PBL § 11-8 bokstav a)
\ For Batnfjordsgra gjelder nytt flomsonekart utarbeidet 2017.

§ 7.5 Faresone, hggspenningsanlegg —H370 (PBL § 11-8 bokstav a)

Ved planlegging av tiltak naer hggspennings luftledning skal aktuelt nettselskap kontaktes for
a avklare ngdvendige hensyn.

Hayspennings luftledning med spenning 60 kV og hayere er vist med linjesymbol.

§ 7.6 Faresone, aktsomhetsomrade for kvikkleire — H390 (PBL § 11-8 bokstav a)

Far tiltak etter PBL § 1-6 kan godkjennes i aktsomhetsomrader for kvikkleire, skal det
gjennomfares en faglig vurdering av fare for skred. Om ngdvendig ma avbatende tiltak
iverksettes.
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§ 7.7 Hensynsone landbruk —H510 (PBL § 11-8 bokstav c)

Innlegging av hensynssone landbruk avventes planlagt utarbeiding av landbruksplan.

§ 7.8 Hensyn til friluftsliv — H530 (PBL § 11-8 bokstav c)

Innenfor omrader angitt som hensynssone H530 — Friluftsliv, skal det ikke tillates tiltak som
endrer landskapsbildet og reduserer omradets friluftslivskvaliteter.

§ 7.9 Bevaring av kulturmiljg —H570 (PBL § 11-8 bokstav c)

Sgknad om tiltak (unntatt deling av grunneiendom og bruksendring) skal forelegges regional
kulturmonnemyndighet for uttalelse.

§ 7.10 Bandlegging etter lov om naturvern —H720 (PBL § 11-8 bokstav d)

Innenfor omrader angitt som hensynssone H720 — Bandlegging etter lov om naturvern, skal
forvaltning skje i samsvar med forskrift som er fastsatt for hvert enkelt omrade.

§ 7.11 Bandlegging etter lov om kulturminner —H730 (PBL § 11-8 bokstav d)

Innenfor omrader for fredede kulturminner (H730), jf. kulturminneloven 88 4 og 6, er det ikke
tillatt & utfare tiltak som kan skade eller utilbgrlig skjemme kulturminner.

§ 7.12 Detaljeringssone —H910 (PBL § 11-8 bokstav f)

Innenfor omrader angitt som detaljeringssone med planID skal gjeldende reguleringsplan
fortsatt gjelde.

13




