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Eiendomsmegler MNEF / Salgssjef / Partner
Tea Weerland

Mobil 930 50 261
E-post  tea.werland@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Tonsberg, Farder og
Re

Nedre Langgate 43, 3126 TONSBERG. TLF. 33
330077

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 2 100 000-

Omkostn.: Kr 53 850,-

Total ink omk.: Kr 2 153 850,-

Selger: Kristoffer Akvik
Ida-Marina Olsen Spangrud

Salgsobjekt: Tomt

Eierform: Eiet

Tomtstr.: 716.3 m?

Soverom: 0

Gnr./bnr. Gnr. 13, bnr. 406

Oppdragsnr.: 1312250087

Rosselgata 37

Skap din egen boligdrom!

Tomta bestar i hovedsak av fjell med grunt jorddekke og ligger i et
attraktivt, solrikt og etablert boligomrade. Det er gitt dispensasjon fra
gjeldende reguleringsplan slik at det kan oppfgres en moderne
enebolig over to fulle etasjer (kun gitt ettrinnstillatelse 20.09.2023).
Tomta ligger pa en naturskjgnn dskam med gode solforhold og rolig
beliggenhet. Det legges opp til terrengtilpasning/fjellskjeering for en
optimal plassering av boligen. Adkomst skjer fra nord med innkjgring
fra vest, og det etableres romslig gardsplass foran bolig og garasje.
Som ny eier kan du velge & benytte de godkjente tegningene og ga
videre med sgknad om igangsettingstillatelse, noe som gir en unik
mulighet uten lange spknadsprosesser. Du kan ogsé designe din
egen drgmmebolig!
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Om eiendommen

Om eiendommen
Tomtetype

Eiet

Tomtestgrrelse
716.3 m?

Tomtebeskrivelse

Tomtene bestar for det meste av fjell/berg.
Gode solforhold og sjgutsikt mot gst.
Reguleringplanen gir en utnyttelsesgrad pa
20% BYA inkludert garasje.

Se vedlagte tegninger. Selger har fatt ettrinnstillatelse pa unntak 20.09.2023.
Tegningene medfglger og Mesterhus som kjenner tomtens prosess godt, fortsetter
gjerne som samarbeidspartner, men det er ingen byggeklausul pa tomten, sa du kan
tegne ditt helt eget hus etter gjeldende bestemmelse; Hovedetasje med loft.

Beliggenhet

Re@sselgata 37 ligger i det sjarmerende nabolaget Astoria/Herstad, som er spesielt
anbefalt for familier med barn, etablerere og husdyreiere. Omradet er kjent for sitt
vennlige naboskap og oppleves som veldig trygt, med en trygghetsvurdering pa 81 av
100.

For de som pendler eller gnsker enkel tilgang til offentlig transport, er det kun 2
minutters gange til naermeste bussholdeplass, Kjaernas, hvor linjene 02, N0O2 og 100
stopper. Tensberg stasjon, med linjene RE11 og RX11, ligger 9 minutter unna med bil,
mens Sandefjord lufthavn Torp kan nas pa 31 minutter.

Nabolaget har et godt utvalg av skoler og barnehager. Labakken skole og
Steinerskolen i Vestfold ligger henholdsvis 12 og 13 minutters gange unna. For de
yngre barna er Herstadlgkka barnehage kun 11 minutters gange fra eiendommen.

Dagligvarehandelen er lett tilgjengelig med Kiwi Vestskogen 13 minutter unna med bil,
og Meny Teie Torg kan nas pa 19 minutter. For de som gnsker a holde seg aktive, er
det flere treningsfasiliteter i naerheten, inkludert Ngttergyhallen og EVO Ngttergy.
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Nabolaget tilbyr en rolig og landlig atmosfaere med kort vei til butikker og turstier, noe
som gjgr det til et attraktivt sted a bo for de som gnsker en balansert livsstil.

Bebyggelsen
Nabolaget bestar hovedsaklig av eneboliger og flermannsboliger.

Diverse

- Det er gitt dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan for oppfgring av en moderne
enebolig i to fulle etasjer med carport og terrasse over garasjen.

- Boligen har kompakt og gjennomtenkt design, pulttak og liggende trekledning — ideelt
for den som @nsker et funksjonelt og stilrent hjem.

- Tomta ligger pa en naturskjgnn askam med gode solforhold og rolig beliggenhet.

- Terrengtilpasning og fjellskjeering er planlagt for optimal plassering av huset.

- Adkomst fra nord med innkjgring fra vest. Romslig gardsplass foran bolig og garasje.
- Eiendommen er regulert til boligformal i bade kommuneplanens arealdel
(31.01.2018) og reguleringsplan nr. 219 (29.03.1989).

- Dispensasjon for to fulle etasjer er allerede gitt.

- Kjgper kan velge a benytte godkjente tegninger og ga rett videre med sgknad om
igangsettingstillatelse.

- Ved realisering ma kjgper innga eller viderefgre avtale med ansvarlig sgker og gvrige
aktorer.

- Unik mulighet til 8 bygge dremmeboligen uten & starte sgknadsprosessen pa nytt.

- Vedlagte tegninger og rammetillatelse gir full oversikt.

- Kontakt megler for mer informasjon eller visning pa tomten.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- S6deberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Enerqi
@konomi
Tot prisant. ekskl. omk.

Kr2 100 000

Formuesverdi primaer
Kr 274 000
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Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 13, bruksnummer 406 i Feerder kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
2021/844532-2/200 Bestemmelse om veg (veirett som adkomst til eiendommen)

Vei, vann og avigp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via privat veg.
Tilknytning vann: Ikke oppgitt

Tilknytning avlgp: Ikke oppgitt

Brgyting og kostnader knyttet til veien pakostes eier av boligen.

Tilkoblingskostnader for vann og avlgp er betalt av dagens eier.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Boliger

Folger reguleringsplan Bakken Gbnr. 13/4 m.fl. (plan-ID 219). Hele eiendommen pa
716.32 kvm er omfattet av planen og regulert til boliger.. 21.02.1990

Fglger Kommuneplanens arealdel, ikrafttredelse 06.09.2023. Hele eiendommen pa
716.33 kvm er i kommuneplanen avsatt til Boligbebyggelse - Navaerende.

Det er ikke registrert planleggingsarbeid pa eller i naerheten av eiendommen.

Bergrte datasett:
Radonutsatt omrade

Det presiseres at man ma sgke igangsettelse og sgrge for & motta midlertidig
ferdigattest/ferdigattest for innflytting. De tegningene som er vedlagt ma ikke avvikes.
Mesterhus er behjelpelig om de tegningene er av interesse for videre prosess, men
man star fritt til & velge Ansvarlig Byggherre selv, ogsa ved bruk av vedlagte tegninger.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave med
vedlegg og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig
beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.
Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig, for bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som hovedregel ikke
gjere gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjient med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe trenger
avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en fagkyndig
fer det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som ikke er rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen.

Dersom eiendommen har et mindre areal enn kjgperen har regnet med, utgjgr dette
likevel ikke en mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst
av selgeren eller selgers medhjelpere, eller disse har opptradt saerlig klanderverdig, jf.
avhendingsloven § 3-3 (1).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (1) fravikes, og hvorvidt et
arealavvik karakteriseres som en mangel, vurderes etter avhl. § 3-8. Informasjon om
kigpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke eiendommen
neye, gjelder ogsa for kjppere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Etter avtale med selger.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
2 100 000 (Prisantydning)

Omkostninger

52 500 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

53 850 (Omkostninger totalt)
69 750 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
72 550 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)
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2 153 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 169 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 172 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 53 850

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5
100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 45 000 - for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 18 000 ,-
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oppgjgrshonorar kr 6900,-. Meglerforetaket har krav pa & fa dekket avtalte utlegg. Alle
belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Tea Weerland

Eiendomsmegler MNEF / Salgssjef / Partner
tea.werland@aktiv.no

TIf: 930 50 261

Ansvarlig megler bistas av

Tea Weerland

Eiendomsmegler MNEF / Salgssjef / Partner
tea.werland@aktiv.no

TIf: 930 50 261

Oppdragstaker
Tensberg og Re Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 922237867
Nedre Langgate 43, 3126 TANSBERG

Salgsoppgavedato
28.10.2025
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© Denne tegning ma ke kopieres eller benyties ved foretagender som Mesterhus Norge elle utforende tegnekontor ikke medvirker i

Tegningsliste

Tegn.nr Innhold

AT01__|Perspekiiv

A102  |Fasader

A103__|Underetasje

A104__[1.etasie

A105 | Snitt

A106 | Arealberegning

=
—1
=
—
=
=

1l

m — Perspektiv 2

Perspektiv 1

Perspektiv 3

rev:| ot | sien] Revision TICTAKSHAVER N IO TEGN, INNHOLD, TTAReART. | WALV
[ B | ++lda Spangrud og Kristoffer Akvik Perspektiv

D |23.08.22 | tme | Vinduer, soyle, takoverb. + div u PRESJEKL i

C | 08.07.22 | tme | Heve etasj trapp, vinduer + div G LB nebolig

B |06.07.22 | tme | Planiosning. vinduer, dorer, innredning + div Mesterhus TﬁnSberg AS WL%/&OG ‘ ARKIT ARKITEKT DATO SIGN: | PROSJEKT Nr.| TEGN.NT.

A [05.07.22 | tme | T Telefon: 33 00 35 10 Faerder ‘ww,,‘k'}":?'";:'@m 22.06.2022 tme  |22105 At01




Mesterhus Norge

egr medirker i

I

Fasade mot vest 1:100

T

Fasade mot sor 1:100
Fasade mot st 1:100
Fasade mot nord 1 :100

TITAKGHAVER ) Y TEGN, INNHOLD TICTAKSART: | MAL VIAS:
S S S +Ida Spangrud og Kristoffer Akvik Fasader 1:100
D |23.08.22 | tme | Vinduer, soyle, takoverb. + div ’“ESJE”b i
C |08.07.22 | tme | Heve trapp, vinduer + div. GNr BN nebolig
5 o6 0722 | ime | Plaiosning vinder. dorer, invedning + Mesterhus Tonsberg AS 13/406 | ARKIT |2 o SRR e
A [05.07.22 | tme j Telefon: 33 00 35 10 Faerder el pot@arkt oo 22.06.2022 tme 22105 A102
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© Denne tegning ma ke kopieres eller benyties ved foretagender som Mesterhus Norge eller utforende tegnekontor ikke medvirker i

sus L

A105.
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snittC
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0.1 - Underetasje 1:100
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Garasje/bod
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Gt gonk 20 om .

A105

nev. oAt | sin] Revision: TILTAKSHAVER , IV TEGN, NNHOLD Ak AL
[ B | EvIGtéE'aMSgangrud og Kristoffer Akvik Underetasje 1:100

D |23.08.22 | tme | Vinduer, soyle, takoverb. + div u PRESJEKL ;

C [08.07.22 | tme | Heve trapp. vinduer + div GN8N nebolig

B [06.07.22 | tme | Planlosning, vinduer, dorer, innredning + div Mesterhus Tensberg AS WL%/&OG ‘ ARKIT ARKITEKT DATO: SIGN: | PROSJEKT Nr.| TEGNA,

A [05.07.22 | tme | T Telefon: 33 00 35 10 Faerder ‘ww,,‘k'}"::"";:'@m 22.06.2022 tme  |22105 A103
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siinc st
Hios o5
5 som) “han 5 som 5
1 Uvendig kean 155m 1 i
1 = -
1
VE [
.
§
g
E {—
§|s Overgang il toreng
—_—
A105 S
Torasso 422
EEEEE. ’

snittD

snitc
A5,
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A105.

SnittA
At0s

rev:| ot | sien] Revision TICTAKSHAVER N I TEGN, INNHOLD, TTARSART. [ VALV
[ B | ++lda Spangrud og Kristoffer Akvik 1.etasje 1:100

D |23.08.22 | tme | Vinduer, soyle, takoverb. + div u PRESJEKL ;

C [08.07.22 | tme | Heve trapp, vinduer + div G LB N nebolig

B |06.07.22 | tme | Planiosning. vinduer, dorer, innredning + div Mesterhus TnnSberg AS WL%/&OG ‘ ARKIT ARKITEKT DATO. SIGN: | PROSJEKT Nr.| TEGN.NT

A [05.07.22 | tme | T Telefon: 33 00 35 10 Faerder ‘ww,,‘k'}"::"";:'@m 22.06.2022 tme  |22105 A104
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© Denne tegning ma ke kopieres eller Mesterhus Norge eller egr medirker i

ollorgoly.

2 etasjer Drensror rundt grunnmur legges med fall minimurm 1:200, ( helst 1:100).

Risikoklasse 4 detto kan

Brannklasse 1 = glores ved a bruke isolas]on av irykiast eksirudert polystyren, XPS, med
tlstrekkeli trykkfasthel. Se Byoglorsk 521.111

Behov for personsikkerhetsglass ig mot

1 mé ivaretas av dor-fvindusleverandor grunnen. Radonspere + Liak ulfores av belong-entreprenor.
Evt. tigjengelig boenhet skal ha maks

Dragere : S = staldrager , L = Limiredrager. Vinduer : F = fast, L = lukke.
Al detaler ifolge : BYGGFORSK og Byggefimaets Detaljer.
Avealer (BYA, BRA, P-rom, BTA) er kun for bruk ved byggesoknad

262m
—
27m

Snitt B 1:100
3D View 1 3D View 4
€
| i L
i e
£ I 3D View 3
3D View 2
: ' : : B S
“TUsnittC 1:100 SnittD 1:100 Det e tatt utgangspunkt | 59% lystransmisjon [ alle
rom.
TILTAKSHAVER N TEGN, INNHOLD TILTAKSART: | MAL ViA3:

rev| oo [ sian] Revision B | BVL%‘EP LAS angrud og Kristoffer Akvik Shitt 1:100
| ¥ PROSJEKT

23.08.22 | tme | Vinduer, soyle, takoverb. + div

06.07.22 | tme | Planlosning, vinduer, dorer, innredning + iv TOMIAONE e
050722 [ tme Telefon: 33 00 35 10 Fzerder ‘www anitno_ posi@arkt 22.06.2022 tme  |22105 | A105

D

v - . Eneboli
& Tonor o Time o Ioon, vinduer + O Mesterhus Tonsberg AS “a7406 | ARKIT | fmeRol e
A
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P-rom . lal

[From Tesie | 845w

| ]
166,3 m? LA U=

P-rom 1.etasje
84,5me

BTA A

BTA 1.ctasje 993 m?

BTA Garasje 389 me

BTA Terrasse 435m?

BTA U.ctasje 97,7 m?] 9
279,5m?

BTA Terrasse
43,5 m?

BRA

BRA 1.etasje

BRA U.etasje
BRA Garasje/bod

209,9 m?

Bva T
BYA Garasje/bod

T

%
BY. S
1430m? Garasje/bod
T Y I
Loz % LR
nev. oAt | sin] Revision: TILTAKSHAVER , — TEGN, NNHOLD TAkeART WAL
[ B | BVL%gL§gangrud og Kristoffer Akvik Arealberegning 1: 250
D |23.08.22 | tme | Vinduer, soyle, takoverb. + div u PRESJEKL p
C [08.07.22 | tme | Heve trapp, vinduer + div GN8N nebolig
B [06.07.22 | tme | Planlosning, vinduer, dorer, innredning + div Mesterhus Tensberg AS 13/406 ‘ ARKIT ARKITEKT DATO: SIGN: | PROSJERT Nr.| TEGNA.
A [05.07.22 | tme | T Telefon: 33 00 35 10 Feerder ‘wwwarm'nn posi@ura 22.06.2022 tme  |22105 A106
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Saksbehandler: Camilla Frydenlund

FE R D E R Direkte telefon‘: 90984762
Var ref.: 24/1316
I(OMM U N E A::i\r/? FA-L42, GBNR-13/406/0/0

med vind | seilene Deres ref.:

Dato: 05.01.2024

Statsforvalteren i Vestfold og Telemark
Postboks 2076
3103 TONSBERG

Gbnr 13/406 - Rgsselgata 37 - Ny enebolig med carport - Oversendelse av klagesak
Vedlagt fglger sak 053/23 for Statsforvalterens klagebehandling.

Eiendomsopplysninger:
Gbnr. 13/406, Rgsselgata 37

Orientering om saken:
Sgknad om dispensasjon og ettrinnstillatelse for ny enebolig med carport ble behandlet i hovedutvalget
for kommunalteknikk den 20.09.2023 i sak 160/23. Sgknaden ble innvilget.

Vedtaket i sak 160/23 ble paklaget av flere naboer og gjenboere i en felles klage. Kommunedirektgren
innstilte pa a ikke ta klagen til fglge.

Hovedutvalget for plan, teknikk og miljg behandlet klagen 20.12.2023 i sak 053/23. Hovedutvalget
vedtok at klagen ikke tas til fglge, og at saken oversendes Statsforvalteren i Vestfold og Telemark for
endelig avgjgrelse.

Detaljert giennomgang av sakshistorikk fglger vedlagt i kommunens klagesaksfremlegg.

Dispensasjon:
Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra reguleringsplan som tillater at bebyggelse «kan oppfgres il
etasje + innredet loft».

Tiltaket betinger dispensasjon fra:

Reguleringsplan nr. 219 for Bakken, gbnr. 13/4 m.fl., § 2.2: Innenfor omrddene B2 og B3 kan det
oppfares frittliggende boliger med tilhgrende anlegg. Bebyggelsen kan oppfdres i 1 etasje + innredet loft.
Bebygd areal (inklusiv garasje) skal ikke overstige 20 % av tomtens areal. (for omrade B3 1 bolig). |
tillegg til garasje skal det vaere oppstillingsplass for 1 bil pG egen grunn.

Plangrunnlag:
Eiendommen er regulert og avsatt til boligbebyggelse i kommuneplanen. Eiendommen omfattes av
kommuneplanens arealdel med bestemmelser og retningslinjer, vedtatt 31.01.2018.

Eiendommen omfattes ogsa av reguleringsplan nr. 219, for Bakken gbnr. 13/4 m.fl., vedtatt 29.03.1989,
hvor den er regulert til bolighebyggelse.

Kommuneplanen og reguleringsplanen har samme arealformal. Detaljer i reguleringsplanen gar derfor
foran kommuneplanen jf. kommuneplanens pkt. 1.

Om tiltaket:
Det sgkes om oppfegring av ny enebolig med to fulle etasjer og carport.

Postadresse: Postboks 250 Borgheim, 3163 Ngttergy Telefon: 33390000
Besgksadresse: Org.nr.: 817 263 992
E-post: postmottak@faerder.kommune.no Internett: www.faerder.kommune.no
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Boligens bygningsmasse holdes kompakt, der boligen oppfgres i underetasje og hovedetasje med
tilhgrende carport/garasje i én etasje. Boligen vil ha pulttak og fasadene vil utfgres i liggende
trekledning. Terrasseareal oppfgres over carport/garasje.

Tomta ligger pa en askam som strekker seg i retning nord sgr. Det opplyses i sgknaden at det skal
utfgres terrengtilpasning/fjellskjeering. Adkomsten til eiendommen er helt nord pa tomten med
innkjgring fra vest, ihht regulert adkomst. Det skal opparbeides gardsplass foran boligen og garasjen.

Gjennomgang av arealer, hgyder, utnyttelsesgrad mv. fglger av ettrinnstillatelsen gitt i sak 160/23.

Uttalelse fra andre myndigheter:
Ikke aktuelt. Andre myndigheters fagomrader bergres ikke av omsgkte tiltak.

Klagen:

Det foreligger 1 klage fra naboer. Klagen er innsendt av Rgsselgata borettslag ved styreleder Lars Findahl
pa vegne av naboer: Gbnr. 13/4 - Rgsselgata borettslag, gbnr. 13/5 — Kirkeveien 124 og gbnr. 13/401 —
Rpsselgata 25 a og b. Klagernes hovedmomenter er:

e Kommunen har gjort en grov saksbehandlingsfeil ved a innvilge dispensasjon fremfor a forlange
endring av plan

e Estetikk

e Innsyn

Tilpasning til omkringliggende bebyggelse

Arkitektonisk utrykk

Beliggenhet i terrenget

e Alternativer til estetikk og terrenginngrep

e Vilkarene for a gi dispensasjon er ikke oppfylt

Klagefrist:

Iht. forvaltningsloven (fvl) § 29 er fristen for a klage 3 uker fra det tidspunkt vedtaket er kommet frem til
parten. Vedtak i HK-sak 160/23 ble fattet den 20.09.2023. Vedtaket ble sendt fra kommunen
22.09.2023. Klagen er datert 10.10.2023, innen 3-ukersfristen. Klagen er rettidig fremsatt og fyller
formkravene til klage. Klager har rettslig klageinteresse.

Tiltakshavers tilsvar til klagen (utdrag):
Ansvarlig spker og tiltakshaver gnsker ikke a gi noen ytterligere uttalelse.

Kommunens klagebehandling:
Klagen ble behandlet i mgtet for Hovedutvalget for plan, teknikk og miljg i sak 053/23 den 20.12.2023.
Kommunedirektgren anbefalte at klagen ikke tas til fglge.

Hovedutvalget vedtok at klagen ikke tas til fglge, og at saken oversendes Statsforvalteren i Vestfold og
Telemark for endelig avgjgrelse.

Oppsummering av kommunedirektgrens vurderinger av momentene i klagen:

e Det ervurdert at sgknad om oppfaring av 2 fulle etasjer kan gjgres med dispensasjon, og ikke en
endring av plan.

Side 2



e Saken ble oversendt til politisk behandling for vurdering av estetikk samt om dispensasjon skulle
innvilges. Hovedutvalget for kommunalteknikk innvilget sgknaden om dispensasjon og
ettrinnstillatelse 20.09.2023.

e Boligens hgyeste gesimshgyde er innenfor lovens hgyderegel i pbl § 29-4 og omkringliggende
boligers mgne ligger pa omtrent samme kotehgyde som omsgkte bolig.

e Boligens hgyde og fasade mot vest, kunne vaert den samme som om det hadde veaert bygd en
etasje pluss loft.

o Kommunedirektgren er fortsatt av den oppfatning at omsgkte bolig innehar gode visuelle
kvaliteter i seg selv og i forhold til sin funksjon, bygde og naturlige omgivelser og plassering, jf.
pbl 29- 2.

e Det er ikke omsgkt stgrre terrenginngrep enn det som normalt tillates i boligomrader.

e Det erisaken tatt konkret stilling til omsgkt bebyggelse med tilhgrende terrengarbeider, man
kan ikke ta stilling til andre tiltak enn det som er omsgkt.

e Kommunedirektgren opprettholder innstillingen og de vurderinger som ble gjort i
rammetillatelsen. | denne saken er det vurdert at dispensajonsvilkarene er oppfylt og at
dispensasjon kan gis.

Utsatt iverksetting:
Bygningsmyndighetene kan beslutte at iverksetting av vedtaket skal utsettes til klagen er avgjort jf. fvl. §
42. Kommunen har imidlertid ikke funnet det ngdvendig a vedta utsatt iverksetting.

Saksparter:
Tiltakshaver:

Ida Spangrud, @vre Fjellvei 8, 3121 Ngttergy

Ansvarlig sgker:
Byggmester Ola A Langedrag AS, Ramnesveien 517, 3175 Ramnes

Klager:

R@sselgata Borettslag, Postboks 293 Sentrum, 3101 Tgnsberg

Grete Holmgren og Lars Erik Waldemar Holmgren, Kirkeveien 124, 3140 Ngttergy
Saliha Cucukovic og Zihno Dokara, Rgsselgata 25a, 3140 Ngttergy

Wenche Foyn, Rgsselgata 25b, 3140 Ngttergy

Videre klagebehandling:
Saken oversendes Statsforvalteren i Vestfold og Telemark for klagebehandling. Statsforvalterens vedtak
er endelig og kan ikke paklages.

Vi gjgr oppmerksom pa at saksbehandlingstiden hos Statsforvalteren for tiden er ca. 12 uker.

Side 3
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Med hilsen

Camilla Frydenlund
saksbehandler

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Vedlegg:

2.0 Sgknad om ettrinnstillatelse

2.1 Ny sgknad om ettrinnstillatelse
2.2 Spknad om dispensasjon

2.3 Notat grunnforhold

3.0 Grunnkart 1_500

3.1 Situasjonsplan

3.2 Kart markert med klagere

3.3 plan- og fasadetegninger

4.0 Nabovarsel

4.1 Kvittering nabovarsel

4.2 Nabomerknad 1

4.3 Nabomerknad 2

4.4 Tilsvar til nabomerknader

5.0 Reguleringsplan utsnitt

5.1 Reguleringsbestemmelser

5.2 Reguleringsplan

5.3 Kom.plan 1_5000

5.4 Kommuneplanbestemmelser 2018
5.5 Kommunedelplankart Ngttergy med Veierland 2018
6.0 Vedtak om dispensasjon og ettrinnstillatelse
7.0 Klage pa vedtak

7.1 Tilsvar til klager

8.0 Klagebehandling
Dokumentsjekkliste

Kopi til:
Byggmester Ole A Langedrag Ramnesveien 517
As

Grete Holmgren Kirkeveien 124

Ida Spangrud @vre Fjellvei 8

Lars Erik Waldemar Kirkeveien 124
Holmgren

Mesterhus Tgnsberg As Kilengaten 31
R@sselgata Borettslag Postboks 293 Sentrum
Saliha Cucukovic Rgsselgata 25a
Wenche Foyn Rgsselgata 25b

Zihno Dokara Rgsselgata 25a

3175

3140
3121
3140

3117
3101
3140
3140
3140

RAMNES

Nottergy
N@TTER@Y
Ngttergy

TONSBERG
TONSBERG
Ngttergy
Ngttergy
Ngttergy
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Planstatus

Feerder kommune

MATRIKKELENHET

Kommune Fnr  Snr  Adresse

3911 - Feerder kommune 13 406 O 0 Rosselgata 37, 3140 NOTTERDY

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

Eiendommen ligger i omrade som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato) Areal
Boligbebyggelse - Navaerende Kommuneplanens arealdel (6.9.2023) 716.33m°
byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav Kommuneplanens arealdel (6.9.2023) 716.33m?

GJELDENDE REGULERING
Ligger eiendommen i et regulert omrade?
PLANID Plannavn (vedtaksdato) Reguleringsformal

3911 219 Bakken Gbnr. 13/4 m.fl. (21.2.1990) Boliger 716.32m°

BEBYGGELSESPLAN
Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?
PLANID Plannavn

MIDLERTIDIG FORBUD MOT TILTAK
Ligger eiendommen eller del av eiendommen innenfor et omrade med nedlagt midlertid forbud mot tiltak?

REGULERING UNDER ARBEID
Er det igangsatt planleggingsarbeid pa et omrade som inkluderer/bergrer eiendommen?
PLANID Plannavn

PLANFORSLAG

Eksisterer det planforslag som bergrer eiendommen?
PLANID Plannavn

01.10.2025 09:40:28 Side 1av2
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Feerder kommune

Eiendomsinformasjon

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr  Bnr Fnr Snr Type Bruksnavn Tinglyst  Beregnet areal Oppgitt areal Arealkilde
3911 - Feerder kommune 13 406 O 0 Grunneiendom Ja 716,3 717 1-Malebrev
Etablert dato Utgatt Har aktive festegrunner Er seksjonert Antall seksjoner Sameiebrok Representasjonspunkt
05.10.1995 Nei Nei Nei Nord: 6567565.51 Ost: 580377.97 System: EPSG:25832
FORRETNINGER
Forretningstype Forretningsdato Matrikkelfgringsdato Komm.saksref Rolle Matrikkelenhet Arealendring
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024 13/406 0
Oppmélingsforretning/gre  01.07.2020 08.07.2020 20/4167 13/406 0
nsejustering

Mottaker 13/77 13.9

Avgiver 13/407 -13.8
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020 13/406 0
Omnummerering 01.01.2018 01.01.2018 13/406 0
Kart- og delingsforretning 04.10.1995 127/94 Avgiver 13/404 =717

Mottaker 13/406 717
BYGNINGER
Bygningsnummer Bygningstype Neeringsgruppe Bygningsstatus Areal bolig Areal annet Areal totalt
ADRESSER
[CEICHE] Husnummer Bokstav Seksjonsnummer Representasjonspunkt Adressetilleggsnavn Kretser
Rosselgata 37 Nord: 6567566 Grunnkrets 304-Herstad

Dst: 580378 Tettsted 2521-Tansberg
System: EPSG:25832 Kirkesokn 1-Ngttergy

Stemmekrets 3-HERSTAD
Postnummeromrade 3140-NGTTERQY
SKOLEKRETS 5-HERSTAD

01.10.2025 09:40:04 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk).
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KOMMUNAL TILLEGGSDEL
Bruk av grunn Referanser

B-Bolig P-Malebrevsprotokoll: 74/32
J-Journalnummer: 127/94

KULTURMINNER
Lokalitetsnr Vernetype Kategori Matrikkelfaringsdato Tilknyttede matrikkelenheter

GRUNNFORURENSING
Lokalitetsnr  Lokalitetsnavn Pavirkningsgrad Myndighet Matrikkelferingsdato Tilknyttede matrikkelenheter Vedtak

TEIGER

Areal Representasjonspunkt Hovedteig Tvist Har flere matrikkelenheter
716,3 Nord: 6567565,51018754 @st: 580377,96999427 System: EPSG:32632 Ja Nei Nei
ANLEGGSPROJEKSONSFLATER

Areal Representasjonspunkt Hovedflate Medium

Beregnet areal: Areal som baseres pa eiendommens registrerte eiendomsgrenser i Matrikkelen. Dersom eiendomsgrenser ikke har latt seg registrere ngyaktig i Matrikkelen, vil det beregnede

arealet ikke vare korrekt.

Oppgitt areal: For matrikkelenheter der det ikke er registrert eiendomsgrenser i Matrikkelen slik at areal ikke kan beregnes, angis Oppgitt areal dersom slike data er registrert. Oppgitt areal
kan vzre hentet fra ulike forretningsdokumenter som f.eks. skylddelinger. Oppgitt areal oppdateres ikke nér det f.eks. skjer delinger fra en matrikkelenhet.

Areal og forretningshistorikk pa seksj te eiend : Dersom eiendommen er seksjonert vil eiendommens areal som oftest veere registrert pa hovedeiendommen og ikke pa hver enkelt

seksjon. Eiendomsrapporter for en spesifikk seksjon vil derfor som regel vare oppfert uten areal. Det samme gjelder historikk over forretninger.
Bygninger: Opplysninger gitt i denne rapporten er ikke kvalitetssikret mot vedtak fattet av bygningsmyndigheten.
Det tas forbehold om feil og mangler.

KOMMENTARFELT:

01.10.2025 09:40:05 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk). Side 2 av 2
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Eiendomsgrenser N

Middels - hgy n@yaktighet ——— Vannkant

Mindre ngyaktig ——— Vegkant A
Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000

[ ]
ambita
—— Lite ngyaktig oo
Dato: 1.10.2025

Kommune: 3911 Faerder
—— Skissengyaktighet eller uviss ------- Teigdelelinje

Eiendom:  3911/13/406/0/0
— — Omtvistet grense Punktfeste

il

aw i

‘
;
i
|
’.

128/285
\

12890 Wil

50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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Tegnforklaring

r Adressepunkt
K Kulturminne - punkt

Naturvernomrade - punkt

; ZJ Kulturminne - flate

v, :l Naturvernomrade - flate

Bygningslinjer

Eiendomsgrenser

—— Middels - hey neyaktighet, 3-30 cm

—— Mindre neyaktig, 31-199 cm

—— Lite neyaktig, 200-499 cm

— Skissenayaktighet eller uviss, 500-9999 cm

= Stolpe
— Anlegg

Veglinje

-——— St

==== Traktorveg
Bekk/kanal/graft

Hoydekurver

—— Metersniva

—— S-metersniva
——— 25-metersniva
—r— Forsenkning terreng
— — Hjelpekurve

Dybdekurve

Valgt eiendom
I Bolig, uthus, landbruk

Fritids-/sesongbosted

Bygning, annen kjent
L

Bygning uten
matrikkelinformasjon

Parkeringsomrade
VegGaendeQgSyklende
Trafikkey

VegKjgrende

Vassflater
;"‘_f Bre
[ ] AndreTiltak
[~ BygningTiltak, endring
BygningTiltak, nybygg
K2 BygningTiltak, riving
) samferdselTiltak

Andre tiltakstyper/
(- spesifiseringer



Kommune  KNR

Matrikkelkart Feerder 3911

Oversiktskart

ambita

GNR BNR FNR SNR
13 / 406 / 0 / 0

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer

= 10 cm eller mindre = 201-500cm == Vannkant s Fiktiv / Teigdeler
=— 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant o Punktfeste

= 31-200cm — lkke angitt

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 01.10.2025 09:34 — Sist oppdatert 01.10.2025 09:34

Symboler
O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 1 av 3
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Gardsnummer 13, Bruksnummer 406 i 3911 FAERDER kommune

Teig 1 (Hovedteig)

13/406

| 2m |

1:131

Ngyaktighet [standardavvik) Hjelpelinjer

10 cm eller mindre == 201 - 500 cm == Vannkant s Fiktiv/ Teigdeler
= 11-30cm. = QOver 500 cm Veikant r Punktfeste
= 31-200cm — |kke angitt

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 01.10.2025 09:34 — Sist oppdatert 01.10.2025 09:34

Symboler
O Bygningspunkt

A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 2 av 3




Areal og koordinater

Areal: 716,30m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord Dst Lengde! Malemetode Noyaktighet Radius Merke nedsatti  Hjelpelinje = Grensepunkttype
1 6567 581,23 580 387,72 16,00m = Terrengmalt: Teodolitt 12 Ikke spesifisert Nei Umerket
med elektronisk
avstandsmaler
2 6567 566,11 580 392,95 10,81m = Terrengmalt: Teodolitt 12 Jord Nei Offentlig godkjent
med elektronisk grensemerke
avstandsmaler
3 6567 555,32 580 393,58 1,02m  Terrengmalt: Teodolitt 12 Ikke spesifisert Nei Umerket
med elektronisk
avstandsmaler
4 6567 555,09 580 392,59 26,67m GNSS: Fasemaling 5 Mur Nei Offentlig godkjent
(Real time kinematic) grensemerke
5 6567 549,09 580 366,60 14,04m = Terrengmalt: Teodolitt 12 Fiell Nei Bolt

med elektronisk
avstandsmaler

6 6567 563,03 580 364,95 12,82m = Terrengmalt: Teodolitt 12 Ikke spesifisert Nei Umerket
med elektronisk
avstandsmaler

7 6567 575,83 580 364,33 24,01m = Terrengmalt: Teodolitt 12 Fiell Nei Bolt
med elektronisk
avstandsmaler

() Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Om fullstendighet og noyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som falge av feil i kartutskriften.
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01.10.2025 09:40:17 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Tegnforklaring

O
~7

\

~

\

™

P

LA

Brannventil

Overvannsledning

Nogyaktig eiendomsgrense
Anslatt grensepunkt
Gatelys (belysningspunkt)
Bygningsdelelinje
Fasadeliv

Takkant

Trapp inntill bygg

Annet vegareal avgrensning
Husnummer

Fylkesveg gatenavn .

Hoydekurve

~

LA

Kum - annen eier

Spillvannsledning

Anslatt eiendomsgrense
Matrikkelnummer.

Mast

Bygningslinje

Grunnmur
Takoverbyggkant
Veranda

Vegdekkekant
Husnummer med bokstav

Kommunalveg gatenavn .

Avlgp felles

Vannledning uten Vestfold
vann

Nayaktig grensepunkt
MatrikkelnummermedSnr.
Skap
Bygningsavgrensning tiltak
Mgnelinje

Taksprang

Godkjente byggetiltak

Sti

Fylkesvegboks

Privatveg gatenavn .

01.10.2025 09:40:18 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Reguleringsplaner

Eiendom:

Gnr: 13 Bnr: 406 |Fnr: 0

Snr: 0

Adresse:

Rasselgata 37
3140 NOTTERQY

Feerder kommune Annen info:

Bakken Gbnr. 13/4 m.fl.

Malestokk
1:1000

¥ L =
| ™~ 137339
/ n-

01.10.2025 09:41:23 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Tegnforklaring

~

Ngyaktig eiendomsgrense

Anslatt grensepunkt

MatrikkelnummermedSnr.
Skap
Bygningsavgrensning tiltak
Mgnelinje

Taksprang

Godkjente byggetiltak

Sti

Fylkesvegboks

Privatveg gatenavn .

Stengning av avkjarsel

Byggegrense

Regulert stayskjerm

Frisiktsone ved veg

Konsentrert
smahusbebyggelse
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1
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I

Anslatt eiendomsgrense

RpOmréade vedtatt pa
bakkeniva

Gatelys (belysningspunkt)
Bygningsdelelinje
Fasadeliv

Takkant

Trapp inntill bygg

Annet vegareal avgrensning

Husnummer
Fylkesveg gatenavn .
RpGrense

Avkjarsel - bade inn og
utkjering

Planlagt bebyggelse

Bevaring av bygninger og
anlegg

Boligomrade

Offentlig bebyggelse

Anlegg for lek

Felles lekeareal

Ngyaktig grensepunkt

Matrikkelnummer.

Mast

Bygningslinje

Grunnmur
Takoverbyggkant
Veranda

Vegdekkekant
Husnummer med bokstav
Kommunalveg gatenavn .
RpFormalgrense

Regulert tomtegrense

Frisiktlinje

Bevaring av anlegg

Frittiggende
smahusbebyggelse

Offentlig trafikkomrade

Privat veg

Hoydekurve
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1 Formal

Bestemmelsene til kommuneplanens arealdel skal legge til rette for giennomfgring av kommuneplanens
samfunnsdel 2018 — 2030 (vedtatt 31.12.2018) og arealstrategi (vedtatt i planprogram for kommuneplanens
arealdel).

Kommunestyrets vedtak 11.12.2019 fastsetter arealstrategiens mal og virkemidler slik:

1 Boligbygging

Feerder kommune har et overordnet mal om en drlig vekst i befolkningen pd 1 %. Veksten skal sikre at
andelen yngre innbyggere (0-39 dr) blir hgyere enn SSBs befolkningsfremskrivning (MMMM-alternativet per
2018) indikerer at kommunen vil fa. Boligbyggingen skal bidra til G styrke handels- og tjenestetilbudet i
eksisterende sentra i Faerder kommunes senterstruktur og falge opp hovedgrepet i den regionale planen for
baerekraftig arealpolitikk med fortetting og transformasjon i eksisterende byer og tettsteder.

Fremtidig boligbygging i Feerder kommune skal oppfylle mdlsettingen i kommuneplanens samfunnsdel om
trygge, sunne og attraktive bomiljger for alle i hele kommunen. Boligbyggingen skal balansere fglgende
behov:

e Faerder kommune tiltrekker seg og beholder yngre innbyggere.
e Det pkende antallet eldre innbyggere far tilgang til boliger tilpasset deres behov.

Behovet for nye boliger ses i sammenheng med eksisterende boligmasse i kommunen i utarbeidelsen av
kommuneplanens arealdel.

2 Neeringsarealer

Besgksintensiv naeringsvirksomhet lokaliseres til steder angitt i kommunens senterstruktur. Handel skal
foregad i senteromrddene i kommunens senterstruktur, primeaert i tilknytning til eksisterende
handelsvirksomhet.

Loftergd videreutvikles til et omrade for arealkrevende og lite besgksintensiv naeringsvirksomhet. Arealet til
Ngttergy pukkverk sgr for Lofter@d vil utvikles til samme bruk ndr pukkverket er avsluttet. Kaldnes Vest
utvikles i samarbeid med Tgnsberg kommune og er lokaliseringsmulighet for arbeidsintensive og
arealeffektive naeringsvirksomheter.

Jordbruksnzeringens arealer sikres gijennom arealplanleggingen. Virksomheter innenfor smdskala
reiselivsnaering som kan styrke Faerder kommunes besgksattraktivitet som baerekraftig reisemal i samsvar
med besgksstrategien «Skjaergdrdsopplevelser», vurderes saerskilt. Randsonen til Faerder nasjonalpark,
Sandgsund og Veierland er saerlig aktuelle omrader for slike etableringer.
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Senterstruktur i Feerder kommune
-/ R =

Omradesenter @)
Borgheim

Tjgme sentrum
Teie

Vestskogen
Skallestad

Nersenter @
Foynland
Sandesund
Hjemseng
Temmerholt
Kigpmannskjaer
Torad
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|  Generelle bestemmelser og retningslinjer

2 Rettsvirkning
Bestemmelsene til kommuneplanens arealdel er rettslig bindende, jf. plan- og bygningsloven § 11-6.
Retningslinjer er angitt i kursiv.

2.1 Motstrid

Ved motstrid skal kommuneplanens arealdel (kommuneplankart og bestemmelser) gjelde foran
reguleringsplaner vedtatt fgr 31. januar 2018 (heretter eldre reguleringsplaner). Reguleringsplaner vedtatt
etter 31. januar 2018 skal likevel gjelde foran ved motstrid.

Motstrid foreligger der arealplanene har ulikt arealformdal, 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.

Der eldre reguleringsplaner har samsvarende arealformal som kommuneplanens arealdel, skal detaljer i
reguleringsplanen (plankart med bestemmelser) som naturlig hgrer til hovedformalet i reguleringsplanen
ved motstrid gjelde foran kommuneplanens arealdel.

Med hovedformdl menes det arealformdlet reguleringsplanen har til hensikt G Gpne for, for eksempel
boligbebyggelse eller naeringsbebyggelse. Hovedformadl i denne sammenheng skal ikke forstds som i plan- og
bygningsloven, hvor arealformdlene er systematisert etter hoved- og underformdl.

Dersom en plan har flere ulike hovedformdal vil tredje ledd bare gjelde de omrddene innenfor planen som har
samsvarende arealformdl. Med samsvarende arealformdl menes at reguleringsplanens hovedformdl og
kommuneplanens arealformal har samme hensikt, for eksempel boligbebyggelse. Dette vil for eksempel veere
tilfelle der reguleringsplanen viser arealformadl som naturlig hgrer sammen med hovedformdlet, for eksempel
grannstruktur, fellesarealer til lek og opphold, parkering, interne veier eller parkbelter/buffersoner i
boligomrdder eller naeringsomrader. Detaljer trenger ikke ligge innenfor samme hovedformdl slik dette er
systematisert i loven.

Reguleringsplaner vedtatt etter 31. januar 2018, som har egne bestemmelser om parkering, skal gjelde i
stedet for kommuneplanens bestemmelser om parkering.

Reguleringsplaner fra far juni 2008 som helt eller delvis bergrer 100-metersbeltet langs sj@gen som gir
mulighet for utbygging i strid med statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen
langs sjgen bgr endres eller oppheves.

Folgende reguleringsplaner skal likevel gjelde foran kommuneplanens arealdel ved motstrid:

a. reguleringsplan nr. 2009004 @stre Bolaeren
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Der det er regulert arealformal som hgrer til underformalet veg, jf. kart- og planforskriften vedlegg | A, skal
dette arealformalet gjelde foran arealformalet i kommuneplanens arealdel for reguleringsplaner i vedlegg I.

For regulerte smabathavner skal reguleringsplanen gjelde foran kommuneplanens arealdel ved motstrid, se
utdyping under punkt 26.

Byggegrense mot sjg som vist i kommuneplanen gjelder foran byggegrense mot sjg i reguleringsplaner.

2.2 Generelt plankrav
Det kreves reguleringsplan fgr giennomfgring av tiltak som er sgknadspliktige etter plan- og bygningsloven
innenfor hovedformalene:

a. bebyggelse og anlegg (for eksempel boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, naeringsbebyggelse, offentlig
eller privat tjenesteyting, sentrumsformal, andre typer bebyggelse og anlegg og fritids- og
turistformal)

b. samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (for eksempel havn og parkering)
bruk og vern av sjg og vassdrag (for eksempel smabathavn)

LNF areal for spredt naeringsbebyggelse

| fritids- og turistformal er det kun plankrav for nyetableringer og vesentlige endringer.

| omrader avsatt til LNF er det krav om utarbeidelse av reguleringsplan for nye boenheter pa ubebygde
eiendommer.

Det kreves reguleringsplan for alle tiltak innenfor fremtidige arealformal. Se likevel punkt 28.14 b.

| regulerte omrader er det krav om ny reguleringsplan i tilfeller der arealformalet i kommuneplanen er
endret etter vedtakelse av reguleringsplanen.

Bestemmelsen gjelder for eksempel der et omrdde har veert regulert til naeringsbebyggelse, hatt samme
formadl i kommuneplanen, og sa senere blitt avsatt til boligbebyggelse i kommuneplanen.

Uavhengig av unntakene under, er det krav om utarbeidelse av reguleringsplan ved fradeling til og oppfgring
av nye boenheter i 100-metersbeltet innenfor arealformalet boligbebyggelse.

Dette gjelder kun for helt nye boenheter, og ikke ved riving og gjenoppfaring av eksisterende boenheter.

2.3 Unntak fra plankrav

2.3.1 Bolighebyggelse
Det er ikke krav om reguleringsplan for tiltak i omrader avsatt til ndvaerende boligbebyggelse forutsatt at
tiltaket tilfredsstiller fglgende krav:
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a. ikke innebaerer et stgrre bygge- og anleggstiltak eller kan fa vesentlige virkninger for miljg og
samfunn

b. ikke eri strid med kommuneplanens bestemmelser om grad av utnytting, minste leke- og

uteoppholdsareal og parkering

har tilgang pa ngdvendig teknisk og sosial infrastruktur

ikke bergrer fredede kulturminner

ikke bergrer viktige naturverdier

ikke bergrer arealer som benyttes av barn og unge

CNELIE RS

ikke ligger innenfor hensynssonene H310 ras- og skredfare eller H320 flomfare. Innenfor

hensynssonene er det unntak for tiltak som inngar i sikkerhetsklasse F1 og S1, jf. TEK17 kapittel 7.

h. ikke medfgrer mer enn tre boenheter per eiendom (medregnet eksisterende boenheter)

i. ikke medfgrer fradeling av en eiendom til mer enn tre eiendommer (inkludert den opprinnelige
eiendommen)

j. tilhgrer en husklynge med minimum tre bolighus innenfor en radius pa 100 meter

Til punkt a: Vurderingen av om et tiltak kan fa «vesentlige virkninger for miljg og samfunn» skal veere
tilsvarende som for plankravet i plan- og bygningsloven § 12-1 tredje ledd. Ikke bare omfanget, men ogsé de
samlede virkningene og konsekvensene av hele tiltaket, sett opp mot det omrddet tiltaket befinner seg i, vil
ha betydning for om et tiltak kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn.

Til punkt f: Bestemmelsen er avgrenset til G omfatte omrdder som benyttes av barn og unge (barn i alderen
0-18 dr). Dette omfatter blant annet arealer som benyttes til lek- og oppholdsarealer, til forflytning (herunder
bdde stier/barnetrdkk, men ogsd for eksempel veier som benyttes som skolevei), til grgnt- eller friomrdder for
rekreasjon (for eksempel skigding, aking, sk@yting og klatring) eller gra flater i sentrumsnaere omrader (for
eksempel gater, parkeringsplasser, gang- og sykkelveier mv. som brukes til tau- og strikkhopping, skating,
ballspilling og sykkeltriksing). Det kreves en jevn bruk av et visst omfang far arealene kan sies G «benyttes»
av barn og unge, men det kreves ikke at arealene brukes jevnlig hele dret.

2.3.2 Fritidsbebyggelse
Det er ikke krav om reguleringsplan for tiltak i omrader avsatt til navaerende fritidsbebyggelse forutsatt at
tiltaket tilfredsstiller punkt 2.3.1 bokstavene a-f, samt at tiltaket:

a. ikke medfgrer mer enn én ny fritidsbolig per eiendom
b. ikke eri strid med kommuneplanens bestemmelser om fritidsboliger
c. har eller har mulighet til godkjent lgsning for vann- og avlgpshandtering

2.3.3 Sentrumsformal

Det er ikke krav om reguleringsplan for mindre tiltak i omrader avsatt til naveerende sentrumsformal, for
eksempel fasadeendringer eller tilbygg/pabygg pa inntil 50 m? BYA/BRA. Bruksendringer er, uansett stgrrelse
pa byggverk / del av byggverk, ikke unntatt fra kravet om utarbeidelse av reguleringsplan.
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2.3.4 Offentlig eller privat tjenesteyting
Det er ikke krav om reguleringsplan for barnehager og skoler ved mindre utvidelser. Unntaket fra plankravet
gjelder ikke innenfor hensynssonene H310 ras- og skredfare eller H320 flomfare.

Med mindre utvidelser menes tiltak som vil gi en utvidelse tilsvarende eller mindre enn et klasserom av
normal stgrrelse (maksimalt 30 elever) eller tilsvarende eller mindre enn en ny barnehageavdeling
(maksimalt 25 barn).

2.3.5 Neeringsbebyggelse

Det er ikke krav om reguleringsplan for tiltak i omrader avsatt til ndaveerende naeringsbebyggelse forutsatt at
det samlede tiltaket ikke overskrider 1000 m? BRA. Videre skal tiltaket ikke vaere i strid med punkt 2.3.1
bokstavene a-g og heller ikke medfgre vesentlige endringer for omgivelsene nar det gjelder stgy, lukt, trafikk
og forurensning.

2.3.6 Andre typer bebyggelse og anlegg
Det er ikke krav om reguleringsplan for tiltak i omrader avsatt til ndvaerende andre typer bebyggelse og
anlegg nar tiltaket faller inn under bestemmelsene i punkt 16 bokstavene a-c.

2.3.7 Havn
Det er ikke krav om reguleringsplan for mindre utvidelser i omrader avsatt til naveerende havn.

2.3.8 Parkering
Det er ikke krav om reguleringsplan for mindre utvidelser i omrader avsatt til navaerende parkering.

2.3.9 LNF areal for spredt neringsbebyggelse

Det er ikke krav om reguleringsplan for tiltak i omrader avsatt til navaerende LNF areal for spredt
naeringsbebyggelse. Tiltaket skal ikke vare i strid med punkt 2.3.1 bokstavene a, c, d, e og f og heller ikke
medfgre vesentlige endringer for omgivelsene nar det gjelder stgy, lukt, trafikk og forurensning.

2.3.10 Bruk og vern av sjg og vassdrag
Det er ikke krav om reguleringsplan for tiltak i omrader som er avsatt til bruk og vern av sj@ og vassdrag nar
tiltaket faller inn under bestemmelsene i punkt 25 bokstavene a-e.

2.3.11 Smabathavn
Det er ikke krav om reguleringsplan for tiltak i omrader avsatt til ndvaerende smabathavn nar tiltaket faller
inn under bestemmelsene i punkt 26 bokstavene a-e.

2.4 Rekkefglgebestemmelser

Innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan utbygging ikke finne sted fgr fglgende er
tilfredsstillende etablert og/eller avklart giennom utarbeidelse av reguleringsplan:

a. kommunaltekniske anlegg (herunder handtering av overvann)
b. trafikksikker adkomst for kjgrende, syklende, gaende og funksjonsnedsatte
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skole- og barnehagekapasitet
geotekniske forhold
energiforsyning

Listen er ikke uttgmmende.

24.1

a.

Rekkefglgebestemmelser til de enkelte byggeomradene

reguleringsplan nr. 2021005 Guttormsens Gartneri:

Fgr det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for bolig nr. 11 innenfor planomradet skal ny
gang- og sykkelvei (GS2 og GS3) langs vestsiden av Kirkeveien vaere opparbeidet.

reguleringsplan nr. 2020006 Temmerholt gard:

Det skal opparbeides gang- og sykkelvei langs planomradet og frem til Snipetorp fgr det gis
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

reguleringsplan nr. T105 Gjervag gnr. 6 bnr. 85:

Det skal opparbeides gang- og sykkelvei fra planomradet og frem til fv. 308 fgr det gis midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest.

reguleringsplan nr. T85 Grgttas:

Det skal opparbeides gang- og sykkelvei fra planomradet og frem til @stveien for det gis midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest.

gards- og bruksnummer 115/50:

Det skal opparbeides gang- og sykkelvei langs fv. 3088 fra eiendommen og frem til eksisterende
Igsning i Brattasveien fgr det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

gards- og bruksnummer 226/105 og 226/166:

Det skal opparbeides gang- og sykkelvei langs fv. 3076 fra Neholmveien frem til Rgssesund bru fgr
det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

gards- og bruksnummer 116/5 og 116/32:

Krysset mellom fv. 308 og Nattvallveien skal dimensjoneres i henhold til kravene i Vegdirektoratets
norm N100 Veg- og gateutforming, samt ivareta forhold knyttet til kollektivtransport og myke
trafikanter, fgr det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

gards- og bruksnummer 108/33, 108/93, 109/22, 109/25, 112/13 og 112/18:

Krysset mellom fv. 3086 og H@ggasveien og krysset mellom fv. 3086 og fv. 308 skal dimensjoneres i
henhold til kravene i Vegdirektoratets norm N100 Veg- og gateutforming, samt ivareta forhold
knyttet til myke trafikanter, fgr det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

Bestemmelsen gjelder ved utarbeidelse av reguleringsplan.

2.5 Tilbakefgring av omrader til LNF

Kommunestyret vil vurdere G tilbakefare/endre omrader avsatt til fremtidige arealformdl til LNF eller
grgnnstruktur dersom utbygging ikke er igangsatt innen 8 dr etter vedtak av nytt arealformal i
kommuneplanens arealdel.

Arealdisponering pa Veierland behandles szerskilt.

w
w
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3 Utbyggingsavtaler
Plan- og bygningsloven kapittel 17 skal legges til grunn for alle utbyggingsavtaler som inngas. Forholdet til
utbyggingsavtale skal avklares i forbindelse med reguleringsplan.

Innholdet i utbyggingsavtalen skal fglge gjeldende forutsigbarhetsvedtak i kommunestyret, jf. KS-sak 083/23.

4 Klima og miljg

4.1 Risiko og sarbarhet

4.1.1 ROS-analyse

I henhold til plan- og bygningsloven § 4-3 skal det for alle omrader avsatt til bebyggelse og anlegg
gjennomfgres risiko- og sarbarhetsanalyser (ROS). Slik analyse skal foreligge f@r 1. gangsbehandling av
planforslag.

4.1.2 Grunnforhold, geotekniske forhold og stabilitetsforhold
For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for omradeskred vurderes i henhold til krav i plan- og
bygningsloven § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019.

4.1.3 Flom i vassdrag og overvannsflom
Byggverk hvor konsekvensen av flom er szerlig stor, skal ikke plasseres i flomutsatt omrade, jf. TEK17 § 7-2.
For byggverk i flomutsatt omrade skal det fastsettes sikkerhetsklasse for flom, jf. TEK17 § 7-2.

I reguleringsplaner hvor det er aktuelt a sikre bebyggelse og anlegg mot flom, skal dette innarbeides i
plankartet som faresone med tilhgrende bestemmelser. Sone for kantvegetasjon skal ivaretas, jf.
vannressursloven § 11.

4.1.4 Flom, stormflo og bglgepavirkning
Kotehgyde for overkant gulv skal ikke settes lavere enn 2,7 meter (hgydereferanse NN2000) for byggverk
som etter TEK17 § 7-2 er fastsatt i sikkerhetsklasse F2 og F3.

| spesielt eksponerte omrader der flere eller alle forholdene kan inntreffe samtidig, skal det vurderes a sette
kotehgyde hgyere enn 2,7 meter.

4.1.5 Hgyspent
Bebyggelse og anlegg for varig opphold skal ikke ligge innenfor en sone som overskrider et magnetfelt pa 0,4
mikrotesla, jf. Statens stralevernrapport 2005:8.

4.2 Klima og energi
Kommunens gjeldende klima- og energiplan skal legges til grunn for energispgrsmdl i saker etter plan- og
bygningsloven.

11
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Utslipp av klimagasser skal utredes ved utarbeidelse av reguleringsplan (klimagassregnskap), jf. plan- og
bygningsloven § 11-9 f@rste ledd nr. 8, for fglgende tiltak:

a. etablering av nybygg stgrre enn 1000 m? BRA
b. stgrre anleggsprosjekter for bygging av vei, bruer, gang- og sykkelvei, og etablering av ledningsnett
for vann og avlgp som innebzerer inngrep i terreng

Gjenbruk av flest mulig materialer skal utredes ved utarbeidelse av reguleringsplan, jf. plan- og
bygningsloven § 11-9 fgrste ledd nr. 8, for fglgende tiltak:

c. riving av eksisterende bygg stgrre enn 200 m? BRA
d. riving av drifts- eller lagerbygg innen landbruket stgrre enn 300 m? BYA

Energitekniske Igsninger basert pa mulighetene for fornybare energikilder skal utredes ved utarbeidelse av
reguleringsplan, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 fgrste ledd nr. 8, for fglgende tiltak:

e. etablering av nybygg og tilbygg stgrre enn samlet 1000 m? BRA
f. etablering av flere enn 20 boenheter

4.3 Vannforvaltning

Ved utarbeidelse av reguleringsplan og plan for nydyrking, skal planens konsekvenser for oppnaelsen av
miljgmalene for vassdrag og kystvann, som er fastsatt i gjeldende regional vannforvaltningsplan,
dokumenteres.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan som bergrer en vannforekomst, som ikke oppfyller fastsatte miljgmal,
bgr kommunen stille rekkefalgekrav som bidrar til en forbedring av miljgtilstanden.

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

Overvann skal Igses lokalt, dersom det ikke er forbundet med uforholdsmessig stor kostnad eller andre
saerlige hensyn skulle tilsi det. | den grad det er mulig skal overvann tilbakefgres til grunnen og til vegetasjon
nzaermest mulig kilden. Dersom det ikke er mulig med lokal handtering av overvann og det er kapasitet pa
kommunalt nett, kan overvannet ledes til kommunalt nett etter fordrgyning, jf. plan- og bygningsloven § 11-
9 fgrste ledd nr. 3.

Overvannshandtering skal utredes ved utarbeidelse av reguleringsplan. Utredningen skal dokumentere at:

a. avrenningshastigheten fra planomradet ikke gker som fglge av tiltaket
b. det er valgt naturbaserte Igsninger som tar hensyn til eksisterende gkologiske verdier og som gir en
blagrgnn faktor (BGF) pa minimum 0,8. For bestemmelsesomrader for sentrum og for omrader

w
W
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avsatt til sentrumsformal skal blagrgnn faktor vaere minimum 0,7. For offentlige gater og plasser skal
blagrgnn faktor veere minimum 0,3.

Blagrann faktor er et arbeidsverktgy som skal sikre at handtering av overvann og vegetasjon blir vektlagt ved
planer for fortetting, transformasjon og utvikling av nye omrader. Ved bruk av bldgrgnn faktor honoreres
ulike bld og gr@gnne elementer i byggeprosjektene. Tiltak som sikrer lokal vannhdndtering og som gir stgrre
mangfold i uteanlegget honoreres hgyest.

4.3.2 Vassdrag (bekker)
Det er forbud mot a lukke og fylle vassdrag. Deres naturlige form skal bevares sa langt som mulig, og
naturlige flomveier skal i stgrst mulig grad bevares.

Ved regulering eller sgknad om tiltak som pavirker allerede lukkede eller sterkt pavirkede vassdrag kan det
kreves gjendpning eller restaurering av vassdraget.

Gjenapning eller restaurering skal kreves dersom:

a. det er ngdvendig for at vedtatte miljgmal i regional vannforvaltningsplan skal kunne nas
b. det er ngdvendig for a sikre flomvannfgring i henhold til Norges vassdrags- og energidirektorats
(NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner

4.3.3 Kantvegetasjon
Langs vassdrag med arssikker vannfgring skal det opprettholdes en naturlig vegetasjonssone pa minmimum
15 meter. Ved tiltak i omrader naer vassdrag skal det etableres ny vegetasjonssone dersom den eksisterende
er smalere enn 15 meter.

Dersom det vurderes @ opparbeide tiltak for friluftsliv naermere vassdrag enn 15 meter, skal det
erosjonssikres.

4.4 Vann og avlgp

All helarsbebyggelse, bade nybygg og eksisterende, har krav om tilknytningsplikt til offentlig avigpsnett,
enten direkte eller via privat avlgpsnett, dersom det etter kommunens skjgnn ikke vil vaere forbundet med
uforholdsmessig stor kostnad eller andre szerlige hensyn skulle tilsi det, jf. plan- og bygningsloven § 11-9
fgrste ledd nr. 3.

Fritidsbebyggelse, bade nybygg og eksisterende, har krav om tilknytningsplikt til offentlig avigpsnett, enten
direkte eller via privat avlgpsnett, dersom det etter kommunens skjgnn ikke vil veere forbundet med
uforholdsmessig stor kostnad eller andre szrlige hensyn skulle tilsi det, jf. plan- og bygningsloven §§ 11-9
fgrste ledd nr. 3 og 30-6.

Infrastruktur for vann og avlgp skal prosjekteres og etableres i henhold til kommunens VA-norm. Der VA-
rammeplan ikke inngdr i vedtatt reguleringsplan, skal slik plan legges ved byggesgknad, jf. plan- og
bygningsloven § 11-9 fgrste ledd nr. 3.

13
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5 Landskap, kulturmiljg og landbruk

5.1 Landskap

Verdifulle landskapsomrader skal forvaltes slik at kvalitetene i landskapet opprettholdes og styrkes.
Asprofiler, szrlig velutviklede formasjoner fra istiden, bekkelgp, landskapssilhuetter og horisontlinjer skal
bevares.

Alle sgknadspliktige tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 skal tilpasses og underordne seg helhetspreget
i natur- og kulturlandskapet.

Ved sgknader om nye tiltak skal naer- og fjernvirkning visualiseres og ses i forhold til helhetspreget.

5.2 Estetikk

Nye bygninger og anlegg, samt endringer av eksisterende (heretter tiltak), skal utformes i samspill med
omgivelsenes karakter og form, naturgitte forhold pa stedet og kulturlandskapet. Tiltak skal underordne seg
omradets topografiske sarpreg, og stgrre fyllinger, skjeringer og andre vesentlige terrenginngrep skal sa
langt det lar seg gj@re unngas. Tiltak skal tilpasses omkringliggende eksisterende bebyggelse i forhold til
volum, materialer og farger, men kan gis en moderne utforming.

5.3 Kulturminner og kulturmiljg

Hensynet til kulturminner, kulturmiljger og verneverdige bygninger skal ivaretas i plan- og byggesaker.
Kulturminner som fornminner, veier, steingjerder, hustufter, alleer, rydningsrgyser, merkesteiner,
krigsminner mv. skal tas seerlig hensyn til i saksbehandlingen.

Bygninger/objekter med hgy antikvarisk eller arkitektonisk verdi i seg selv, eller som er del av et helhetlig
kulturmiljg eller kulturlandskap, skal sgkes bevart.

Ved tilbygg til eller endring av verneverdige bygninger skal dette skje pa en slik mate at bygningens
verneverdi ikke forringes. Tilbygg skal underordne seg den eksisterende bygningen med hensyn til
plassering, utforming, volum/stgrrelse, material- og fargebruk.

DIVE-analysen for Teie skal vaere retningsgivende innenfor sitt virkeomrdde.

5.4 Gjenbruk av matjord

Ved utarbeidelse av reguleringsplan som tillater formalsendring eller omdisponering av dyrket eller dyrkbar
jord, skal det kreves matjordplan. Den skal sikre at matjordlaget brukes til matproduksjon pa

oppfyllingsomrader for nydyrket jord eller forbedring av dyrket eller dyrkbar jord.

Forslag til matjordplan skal fglge med som del av hgringsgrunnlaget ved offentlig ettersyn av
reguleringsplan.
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Det ma utarbeides bestemmelser som sikrer at matjorda ivaretas i henhold til matjordplanen.

| byggesaker som omfatter arealer med dyrket og dyrkbar jord hvor overordnede planer ikke inneholder
matjordplan, bgr det vurderes vilkar om utarbeiding og godkjenning av matjordplan fgr
igangsettingstillatelse kan gis.

5.5 Buffersone mellom landbruk og bebyggelse

For ny bebyggelse i uregulerte omrader, skal buffersonen mellom bebyggelse og dyrket og dyrkbar jord vaere
minimum 15 meter. Sonen skal ha et vegetasjonsbelte med minimum 10 meter bredde og med minimum 5
meter avstand til landbruksarealet. Vegetasjonen skal veere variert, dekke bade busksjikt og tresjikt og kunne
vokse opp til minimum hgyde 4 meter.

Det samme gjelder ved utarbeidelse av reguleringsplan.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal buffersonen i sin helhet requleres pd egen eiendom.
Uteoppholdsareal (MUA/lek) kan ikke ligge innenfor buffersonen. Buffersonen pG 15 meter kan etter en
konkret vurdering bade reduseres og utvides.

For eksisterende bebyggelse i uregulerte omrader skal avstanden til dyrket og dyrkbar jord opprettholdes,
eller veere minimum 10 meter. Det samme gjelder i regulerte omrader der buffersone eller tilsvarende
arealer ikke er angitt i reguleringsplan (kart eller bestemmelser).

Unntak fra ovenstdende kan skje giennom dispensasjon pa faglig grunnlag. Ved sgknad om dispensasjon kan
det legges vekt pd om annen form for hensiktsmessig buffer er til stede, for eksempel vei, hgydeforskjell,
fiell/knaus eller annen naturlig buffer. Eksisterende vegetasjon bgr beholdes som buffer. Det kan ogsé legges
vekt pd om uteoppholdsareal (MUA/lek) i all hovedsak er rettet bort fra landbruksarealene.

5.6 Landbrukseiendommer i byggeomrader
For landbrukseiendommer med bebyggelse som ligger i byggeomradene gjelder jordlovens §§ 9 og 12.

6 Langs sj@ og vassdrag
Sjgomradene kan blant annet ha formdl bruk og vern av sjg og vassdrag (med blant annet smdabathavn som
underformdl), andre typer bebyggelse og anlegg (smabdtanlegg) og havn.

Ved sgknad om dispensasjon kan kant- og/eller steinsetting som er erodert bort av sj@ gjenoppbygges til
opprinnelig hayde og omfang. Det forutsettes at opprinnelig kant/steinsetting er oppfart i henhold til
godkjenning. Det skal benyttes stedstypisk stein.
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6.1 Generelt
Byggeforbudet i plan- og bygningsloven & 1-8 annet ledd gjelder ikke for oppfgring av ngdvendige bygninger,

mindre anlegg og opplag som skal tjene til landbruk, fiske eller ferdsel til sj@s, jf. plan- og bygningsloven § 11-
11 nr. 4.

Eksisterende bebyggelse kan gjenoppbygges etter brann. | 100-metersbeltet skal alternativ plassering
vurderes.

6.2 Byggegrense mot sj@

Byggegrense mot sjg er angitt i kommuneplankartet og skal gjelde foran byggeforbudet i plan- og
bygningsloven § 1-8 annet ledd. | omradet mellom sjg og byggegrensen (byggeforbudssonen) er arbeid og
tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 1-6 og 20-1, unntatt fasadeendring og innlgsning av festetomter, ikke
tillatt. Det er heller ikke tillatt med midlertidige tiltak, plattinger, gjerder, flaggstang, plen, hekk mv. foran
byggegrensen.

For kommunale friomrader der byggegrense mot sjg ikke er angitt i arealdelen, er byggegrensen lik
formalsgrensen til friomradet, slik at byggeforbudet ikke gjelder innenfor friomradet.

6.3 Byggegrense mot vassdrag

Byggegrense mot vassdrag er angitt i kommuneplankartet, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 femte ledd. For
gvrige vassdrag hvor det ikke er vist byggegrense i plankartet er byggegrensen 15 meter fra vassdragets
midtlinje.

| omradet mellom vassdraget og byggegrensen (byggeforbudssonen) er arbeid og tiltak etter plan- og
bygningsloven §§ 1-6 og 20-1, unntatt fasadeendring og innlgsning av festetomter, ikke tillatt.

Offentlige samferdselsanlegg/-tiltak og vann- og avlgpsanlegg, herunder rgr og kummer, kan tillates foran
byggegrensen. Byggverk, for eksempel mindre bygninger tilhgrende anlegget, krever likevel dispensasjon.

6.4 Brygger

Ved sgknad om dispensasjon kan eksisterende lovlig etablerte brygger normalt erstattes med ny brygge av
tilneermet samme starrelse, utforming og beliggenhet. Ny brygge av inntil samme stgrrelse som erstatning
for eksisterende lovlig etablert brygge som pd en bedre mdte tar hensyn til landskap, natur og friluftsliv kan
ogsd normalt tillates etter dispensasjon.

Vedlikehold faller utenfor plan- og bygningsloven og krever verken dispensasjon eller tillatelse. Vedlikehold av

eksisterende brygger er utskiftning av slitedeler, som for eksempel toppdekke. Tiltak i baerekonstruksjonen
faller ikke inn under vedlikeholdsbegrepet.
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6.5 Sandstrand

Det er forbudt @ anlegge sandstrand pa land og i sj@. Videre er det forbudt a etterfylle sand pa eksisterende
strender med sand av annen kvalitet enn den stedegne, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 fgrste ledd nr. 5.

Etterfylling av sand pa eksisterende strender pd land og i sj@ er et tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6.
Der stranden har endret karakter ved at den tidligere pdfylte sanden er vasket bort, vil tilfgrsel av ny sand
mdtte anses som en nyetablering.

6.6 Bgyer og moringer

Det er forbudt a anlegge nye bgyer og moringer.

Nye bgyer og moringer kan likevel anlegges:

a. innenfor arealformalene smabathavn og andre typer bebyggelse og anlegg (smabatanlegg)
b. nar de skal tilrettelegge for offentlige sjgmerker, badebgyer o.l.
c. nar de skal brukes som akterfeste i tilknytning til lovlig etablerte brygger

Moringer kan pa tross av forbudet plasseres innenfor arealformalet bruk og vern av sjg og vassdrag nar
formalet med moringene er forankring av godkjent flytebrygge, og selve brygga ligger innenfor
arealformalene smabathavn eller andre typer bebyggelse og anlegg (smabatanlegg), se punkt 25.

7 Transport og mobilitet

7.1 Byggegrense langs fylkesveier
Det er ikke tillatt a plassere tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 narmere fylkesvei enn 20 meter i
uregulerte omrader. Avstanden skal males fra veimidte.

Bestemmelsen gjelder ikke for vann- og avlgpsanlegg, herunder rgr og kummer. Byggverk, for eksempel
mindre bygninger tilhgrende anlegget, krever likevel dispensasjon.

Bestemmelsen gjelder ikke for bruksendringer fra tilleggsdel til hoveddel der det ikke etableres ny boenhet,
ved fasadeendringer eller ved andre mindre innvendige tiltak (for eksempel heis).

Bestemmelsen gjelder heller ikke for busskur der veimyndigheten selv er tiltakshaver.

7.2 Vei- og gatenorm
Kommunens vei- og gatenorm skal legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplan.

7.3 Mobilitetsplan

Ved utarbeidelse av reguleringsplan er det krav om utredning av mobilitet (mobilitetsplan) nar utbyggingen
overskrider 1000 m? BRA innenfor arealformalene naeringsbebyggelse, offentlig eller privat tjenesteyting og
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forretning. Innenfor arealformalet boligbebyggelse utlgses kravet nar reguleringsplanen tilrettelegger for 10
eller flere boenheter. Innenfor arealformalet parkering gjelder kravet nar reguleringsplanen tilrettelegger for
30 eller flere plasser.

Mobilitetsplanen skal vise hvordan planen eller tiltaket bidrar til G falge opp kommunens arealstrategi, og
oppnd mdlet om aktiv transport og nullvekst i personbiltransporten. Den skal beskrive tilbudet for gdende,
syklende, kollektivtransport og biltransport, inklusive delingsi@sninger for sykler og biler.

Mobilitetsplanen skal tilpasses plannivdet og gi kunnskap og gkt oppmerksomhet pa tilrettelegging for
gdende, syklende og kollektivreisende. Den skal begrunne Igsninger for transport og fleksibel mobilitet, og
trafikksikkerhet.

Mobilitetsplanen skal bidra til a:

. lokalisere virksomhet og aktivitet pa rett sted ut ifra kommunens mal

. synliggjere og dokumentere transportbehovet som skapes av utbyggingen og aktiviteten den gir
ndr bygg er tatt i bruk

. planlegge for semlgs mobilitet og lavest mulig bilbruk og klimagassutslipp

. konkretisere og illustrere transport og mobilitetslgsningene

. konkretisere Igsninger for frakt av varer, tienester og avfall, og eventuelle spesifikke
neeringstransportbehov

7.4 Parkering
Feerder kommune er delt inn i soner for parkering (sone 1-4). Sonene 1-3 er vist som bestemmelsesomrader i
plankartet og i temakart for senterstruktur og parkering. Parkeringskravene er vist i tabellen under.

I sone 4, Veierland og andre gyer i kommunen uten veiforbindelse, er det ikke bestemmelser om parkering.
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Arealformal Beregnings

-grunnlag
Frittliggende Per
smahusbebyggelse boenhet
Enebolig og
tomannsbolig
+ sekundeerleilighet
Konsentrert Per
smahusbebyggelse boenhet
Rekkehus og kjedehus
Blokkbebyggelse Per
Firemannsbolig, boenhet
lavblokk og hgyblokk
Naering Per 100 m?
Kontor BRA
Nzering Per 100 m?
Annet BRA
Forretning Per 100 m?

BRA
Tjenesteyting og Per 100 m?
bevertning BRA
Barnehage Per 15 barn
Skole Per 30

elever

Per arsverk
Smabathavn/havn Per

batplass

Parkeringsplasser per sone: maks og min. (jf. temakart for

senterstruktur og parkering)
Sone 1 Sone 2
Bestemmelsesomrade
#22 (ekskludert
bestemmelses-
omrader for sentrum
og sentrumsformal)

Bestemmelsesomrade
#21, bestemmelses-
omrader for sentrum
og sentrumsformal

Bil Sykkel Bil Sykkel
Min. 2 - Min. 2 -
Min. 0,5 - Min. 1 -
Min. 2 Min. 2 Min. 2 Min. 1,5
eller eller
Min. 1,3* Min. 1,3*
Maks 2
Min. 1,3 Min. 2 Min. 1,3 Min. 2
Maks 1,5 Maks 2
eller
Min. 0,8*
Maks 1,5
Min. 0,5 Min. 1 Min. 0,5 Min. 1
Min. 0,5 Min. 1 (Min. 0,5) (Min. 1)
Min. 1 Min. 1 Min. 1 Min. 1
Min. 1 Min. 1 Min. 1 Min. 1
Min. 2 Min. 4 Min. 4 Min. 3
Min. 15 - Min. 15
Min. 0,5 Min. 0,3
Min. 0,3 Min. 0,2 Min. 0,3 Min. 0,2
) »
19

Sone 3
Bestemmelsesomrade
#25 (ekskludert
bestemmelses-
omrader for sentrum
og sentrumsformal)

Bil Sykkel
Min. 2 -
Min. 1 -
Min. 2 Min. 1,5

eller

Min. 1,8*

Min. 1,8 Min. 2
Maks 2

Min. 0,5 Min. 1

(Min. 0,5) (Min. 1)
Min. 1 Min. 1
Min. 1 Min. 1
Min. 4 Min. 3

- Min. 15
Min. 0,3
Min. 0,3 Min. 0,2

Annet

Vedlagt temakart viser i
detalj soneinndelte
omrader og
senterstrukturen

* Gjelder hvis man
etablerer all parkering i
et felles
parkeringsanlegg
(parkering reservert for
forflytningshemmede
og gjesteparkering
trenger ikke innga i
fellesanlegg).

* Ved valg av dette
alternativet, kan ikke
parkering knyttes til
leiligheten, og ma
organiseres i
fellesanlegg.

Verdier i parentes er
retningslinjer.
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7.4.1 Generelt

a. Kravene angitt i tabellen gjelder ved utarbeidelse av reguleringsplan og ved sgknad om tiltak. Ved
sgknad om tiltak skal ev. eksisterende tiltak tas med i beregningen av parkeringskravet.

b. Antall plasser skal rundes opp til neermeste hele tall.

c. Parkering skal skje pa egen eiendom. Kommunen kan godkjenne at parkeringsplasser helt eller delvis
blir anlagt i rimelig naerhet utenfor egen eiendom. Det skal da foreligge tinglyst avtale pa
leieforholdet som ikke kan avlyses uten kommunens samtykke, fgr tillatelse til tiltaket kan gis.

d. Ved sgknad om oppf@ring av frittliggende smahusbebyggelse skal plassering av garasje vises. Dette
gjelder selv om det ikke er aktuelt a8 bygge garasje samtidig.

e. Stgrrelsen pa den enkelte parkeringsplass skal vaere i samsvar med Vegdirektoratets gjeldende
normer. For parkeringsplasser ved siden av hverandre skal plassene ha en bredde pa minimum 2,7
meter.

f. Reguleringsplaner vedtatt etter 1. januar 2018, som har egne bestemmelser om parkering, skal
gjelde i stedet for kommuneplanens bestemmelser om parkering.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan der det etableres og tinglyses parkeringsplass til bildeling, vil dette
kunne gi reduksjon i ordinaere minimumskrav i tabell.

Utendgrs parkeringsareal b@r gis en estetisk god utforming gjennom bruk av gr@ntarealer og vegetasjon.
Ramper bgr Igses i bebyggelsen.

Der flere ulike funksjoner er samlet og i kommunens omrddesentre bgr det legges opp til sambruk av
parkeringsplasser.

Vegdirektoratets norm er pd vedtakstidspunktet for kommuneplanens arealdel N100 Veg- og gateutforming.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal i utgangspunktet parkeringsanlegg i sin helhet etableres under
bakkeniva.

I sone 1 og i omradder avsatt til bestemmelsesomrdde for sentrum skal bildeling vurderes. Der
reguleringsplanen dpner for reduksjon av parkeringskravene gjennom bildelingsordning, skal det i
reguleringsplanen, for d sikre en reell giennomfgring av ordningen, gis naermere bestemmelser.
Bestemmelsene skal angi for eksempel fremleggelse av dokumentasjon (for eksempel avtale om
bildelingsordning med en viss varighet), tidspunktet for fremleggelse av dokumentasjon, samt hvordan
parkeringssituasjonen skal Igses dersom bildelingsordningen opphgrer.

7.4.2 Konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse
Minimum 5 % av parkeringsplassene skal reserveres for forflytningshemmede og etableres i tilknytning til

heis i kjeller eller pa bakkeplan i naerheten av inngangsparti.

| utbygginger pG mer enn 3 boenheter skal 10 % av parkeringsplassene veere gjesteparkering. Gjesteparkering
skal vaere pa fellesareal.
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Parkering bgr planlegges samlet i parkeringsanlegg under bakken og plasseres ved inngang til felt. Adkomst
bgr vaere mest mulig bilfri, utenom nyttetransport.

Parkeringsanlegg bgr plasseres slik at gangavstand fra bebyggelse til kollektivholdeplass er kortere eller like
lang som avstanden mellom bebyggelse og parkeringsanlegg.

I parkeringsanlegg skal minimum 50 % av parkeringsplassene ha lademulighet, minimum 1 per boenhet. Det
skal vaere mulig a tilrettelegge for lading pd samtlige parkeringsplasser pa et senere tidspunkt.

7.4.3 Nezering
Minimum 5 % av parkeringsplassene skal veere for besgkende og i tillegg skal minimum 5 % av
parkeringsplassene reserveres for forflytningshemmede og etableres i naerheten av inngangsparti.

| parkeringsanlegg skal minimum 30 % av parkeringsplassene ha lademulighet. Det skal vaere mulig G
tilrettelegge for lading pa 50 % av parkeringsplassene pa et senere tidspunkt.

7.4.4 Forretning
a. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal reserveres for forflytningshemmede og etableres pa
bakkeplan, i neerheten av inngangsparti.
b. Det ma dokumenteres at ngdvendig varelevering og serviceparkering etter bebyggelsens behov kan
gjennomfgres uten 3 veere til hinder eller fare for andre trafikanter.

7.4.5 Tjenesteyting og bevertning
Minimum 5 % av parkeringsplassene skal reserveres for forflytningshemmede og etableres pa bakkeplan, i
nzrheten av inngangsparti.

7.4.6 Barnehage
a. Ved etablering av ny barnehage eller utvidelse av eksisterende skal det utarbeides reguleringsplan
(se punkt 2.3.4 for unntak fra plankrav), herunder en mobilitetsplan.
b. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal reserveres for forflytningshemmede og etableres pa
bakkeplan, i neerheten av inngangsparti.

7.4.7 Skole
a. Ved etablering av ny skole eller utvidelse av eksisterende skal det utarbeides reguleringsplan (se
punkt 2.3.4 for unntak fra plankrav), herunder en mobilitetsplan.
b. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal reserveres for forflytningshemmede og etableres pa
bakkeplan, i neerheten av inngangsparti.

Alminnelig parkering (ikke parkering reservert for forflytningshemmede) skal plasseres utenfor skoleomrddet.

Ved etablering av kiss and ride-parkering skal denne plasseres utenfor skoleomradet.
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7.4.8 Smabathavn/havn
Minimum 5 % av parkeringsplassene skal reserveres for forflytningshemmede.

7.5 Trafikksikkerhet

Det tillates ikke bruk av gang- og sykkelvei eller fortau som adkomstvei for bil ved oppfgring av nye
boenheter, eller ved nye bygg eller vesentlige endringer av eksisterende bygg som brukes til nzering,
forretning eller tjenesteyting.

8 Folkehelse og levekar

8.1 Barn ogunge

Ved omdisponering av areal som brukes av barn og unge eller er avsatt til uteoppholdsareal, fellesareal,
friomrade eller uteomrade til skoler og barnehager, skal det gjgres en vurdering av leke- og
uteoppholdssituasjonen og skaffes en fullverdig erstatning i rimelig naerhet. Erstatningsarealet skal ha minst
tilsvarende kvalitet som arealet som gnskes omdisponert.

Krav om erstatningsareal gjelder ikke ethvert areal egnet for lek, men skal sikre at slike omrader ikke blir tatt
i bruk til utbygging fgr det er dokumentert at det i naermiljget finnes store nok og varierte nok arealer hvor
barn og unge kan utfolde seg.

Ved utarbeidelse av kommuneplaner, kommunedelplaner, omrade- og detaljreguleringsplaner og i
byggesaker, skal konsekvenser for barn og unges oppvekstmiljg beskrives og vurderes saerskilt, jf.
Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for barn og planlegging.

Planlegging og tiltak skal bidra til G fremme god oppvekst for barn og unge. Det skal tas saerlig hensyn til
trafikksikre snarveier, gang- og sykkelforbindelser og varierte aktivitetsomrdder. Barn og unge skal inviteres
til @ medvirke i saker som angdr dem. BarnetrGkkregistreringer og uttalelser fra elevrad og ungdomsrddet
skal brukes som dokumentasjon i saker som angdr barn og unge.

8.2 Stgy

Ved planlegging av og sgknad om ny stgyfglsom bebyggelse, stoyende anlegg eller virksomhet, skal stgy
utredes i henhold til anbefalingene i T-1442 (eventuelt senere versjoner).

Grenseverdiene og kvalitetskriteriene i T-1442 (eventuelt senere versjoner) skal legges til grunn ved
utarbeidelse av reguleringsplan og ved sgknad om tiltak.

Ny stgyfdlsom bebyggelse innenfor rgd stgysone tillates ikke.
Ved utarbeidelse av reguleringsplan kan kravene fravikes for stgyfglsom bebyggelse innenfor

bestemmelsesomrader for sentrum og sentrumsformal. Konsekvensene for stgy skal utredes og alle
stgyutsatte boenheter skal ha minimum én stille side.
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Veileder M-2061 om behandling av st@y i arealplanlegging skal legges til grunn ved utarbeidelse av
reguleringsplan og ved behandling av sgknad om tiltak.

8.3 Luftforurensning

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-
1520 (eventuelt senere versjoner) legges til grunn.

8.4 Lysforurensning

Belysning som er til vesentlig ulempe eller sjenanse, og ellers utover det som er knyttet til behovet pa
eiendommen, er ikke tillatt.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal belysning utredes med tanke pa belysningens funksjonalitet, antall
lyskilder, lysstyrke og utforming.
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Il Bestemmelser og retningslinjer til arealformal

9 Bolighebyggelse (bebyggelse og anlegg)

Omfatter arealer avsatt til boligbebyggelse, ogsa der boligbebyggelse inngar i kombinasjon med andre
arealformal.

Etterfglgende bestemmelser og retningslinjer om fortetting i uregulerte omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg gjelder ved behandling av sgknad om tiltak og ved utarbeidelse av reguleringsplan.

Fglgende gjelder i eksisterende uregulerte omrader avsatt til bebyggelse og anlegg, boligbebyggelse, jf. plan-
og bygningsloven § 11-9 fgrste ledd nr. 5:

a. Dettillates en utnyttelsesgrad pa inntil 30 % bebygd areal (BYA).
Garasje med inn-/utkjgring vinkelrett pa vei, skal ha avstand pa minimum 5 meter til veiformal.
Garasje med inn-/utkjgring parallelt med vei, skal ha avstand pa minimum 2 meter til veiformal. For
fylkesveier henvises det til Fylkeskommunens til enhver tid gjeldende retningslinjer.

c. De generelle kravene til uteoppholdsareal (MUA) og parkering gjelder.

d. De generelle bestemmelsene om estetisk utforming i punkt 5.1 og 5.2 gjelder.

Regulerte omrader for boligbebyggelse
| regulerte omrader bak 100-metersbeltet, der utnyttelsesgrad ikke er konkret angitt i reguleringsplan (kart
eller bestemmelser), tillates en utnyttelse pa inntil 30 % BYA.

Denne bestemmelsen vil gjelde der kartet ikke har tydelig pategning (for eksempel 25 %, 0,25 e.l.) og det
heller ikke finnes bestemmelse som angir utnyttelsesgrad pa liknende mate.

Hybler

A sla sammen boliger eller dele opp boenheter slik at det etableres to eller flere hybler krever saerskilt
tillatelse, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 5. Krav til parkering per hybel er som for sekundzerleilighet.
Krav til felles MUA og lekeareal vurderes saerskilt.

Mikrohus
Mikrohus er en selvstendig boenhet, og bestemmelsene for boligbebyggelse gjelder.

Retningslinjer for fortetting

Boligomrader med mulighet for konsentrert bebyggelse:

Omrdader i eksisterende byggeomradder hvor det er rom for annen bebyggelse av mer massiv karakter enn
eneboliger, eller omrdder hvor eksisterende bebyggelse fjernes og erstattes med ny og mer arealeffektiv
bebyggelse.

Vurderingen av om et omrdde har mulighet for konsentrert bebyggelse skal basere seg pG gangavstand til
naermeste omrddesenter og lokalsenter, eller innenfor sone 1 for parkering (gang- og sykkelavstand til
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Tgnsberg by), jf. kommunens senterstruktur. | utformingen av konsentrert bebyggelse skal det legges vekt pa
struktur og dimensjoner i omkringliggende bebyggelse.

Villaomrdder

Starstedelen av Faerders boligomrdder er i denne kategorien. Mer eller mindre strukturerte byggefelt med
eneboliger, hvor det kan vaere muligheter for fradeling av enkelttomter eller omgjgring av eneboliger til
tomannsboliger. Mange av disse omrddene er sarbare for fortetting, da omrddenes grgnnstruktur og
lekemuligheter ligger i hagene, og veisystemene stedvis kan vaere mindre egnet og ikke ha kapasitet til gkt
trafikk.

Eneboligtomter bgr vaere minimum 500 m? og tomannsboligtomter bgr vaere minimum 750 m?.

Heldrsboliger med tilhgrende anlegg bgr kun ha én adkomst per eiendom. Forsvarlige trafikale forhold er
farende for valg av adkomstigsning.

Garasjer
Garasje kan etter spknad oppfares med inntil 50 m? BYA/BRA og med en mgnehgyde pd inntil 5 meter i
forhold til mal gulv garasje, jf. NS3940.

Ved vurdering av om garasje over 50 m? BYA/BRA kan tillates, skal det legges szerlig vekt pé tilpasning til
omradet som eiendommen inngdar som en del av, og den omsgkte tomt med gvrig bebyggelse, slik at
bebyggelsens utforming, volum og funksjon i sammenheng er tilpasset hverandre.

Takterrasser
Takterrasse er uteoppholdsareal pa gverste plan.

Etablering av takterrasse skal unngds. | tilfeller der det gir fG ulemper kan takterrasse vurderes innenfor disse
retningslinjene:

Takterrasse med tilhgrende installasjoner skal trekkes minimum 2 meter inn fra fasadelivet, og ikke overstige
30 % av takets totale overflate. Utvending trapp til takterrasse bgr unngas.

Ved sgknad om etablering av takterrasse og uteoppholdsareal pa tak skal nabohensyn og tilpasning til
omgivelsene gis saerskilt vekt ved utgvelsen av forvaltningsskjgnnet.

9.1 Bolighebyggelse i 100-metersbeltet

| 100-metersbeltet der byggeforbudet er opphevet av byggegrense mot sjg, gjelder fglgende ved utvidelse
samt riving og gjenoppfgring av eksisterende boliger:

a. Det erikke tillatt med irreversible terrenginngrep. Det tillates heller ikke fyllinger eller skjeeringer
som pa noe punkt medfgrer hgydeforskjell pa mer enn 1,0 meter malt fra eksisterende terreng. Det
kan likevel tillates mindre, irreversible terrenginngrep i forbindelse med legging av VA-ledninger, for
eksempel profilboring.
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b. Tiltakets plassering i landskapet og utforming skal ikke veere dominerende i forhold til dets bygde og
naturlige omgivelser. Tiltaket bgr ikke gi silhuettvirkning.

Utvidelse av eksisterende boliger skal fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen.

Etablering av nye byggverk skal fortrinnsvis skje bak eksisterende bygningers fasadelinje mot sj@.
Tiltaket m3 ikke vaere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel.

Tiltaket ma ikke medfgre vesentlig skade pa naturmangfold.

Maksimal fasadelengde skal ikke overskride 15 meter.

Det tillates en utnyttelsesgrad pa inntil 30 % BYA.

Mgnehgyde skal ikke overstige 8,0 meter og gesimshgyde 6,0 meter malt fra giennomsnittlig planert
terreng, og hver enkelt fasade skal ikke pa noe punkt overstige henholdsvis 9,0 meter og 7,0 meter
fra ferdig planert terreng.

Sm oo o0

| tillegg gjelder de gvrige bestemmelsene om boligbebyggelse. Ved eventuell motstrid gjelder
bestemmelsene i dette punktet foran de gvrige bestemmelsene.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal bestemmelsene over vaere retningsgivende.

Ved vurdering av tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 29-1 og 29-2 skal det legges vekt pg om ny
bebyggelse gis dempet og harmonisk material- og fargebruk.

Mindre, irreversible inngrep vil bli vurdert ved innsending av dokumentasjon i forbindelse med vurdering av
fritak fra sgknadsplikt.

Det skal tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Ved
vurdering av et tiltaks plassering skal det legges vekt pa om tiltaket underordner seg topografi, landskap og
eksisterende bygningsmiljg. Utbygging av veier, annen infrastruktur og tomteopparbeiding skal skje slik at
inngrep og ulemper blir minst mulig. Samlet sett skal det legges vekt pa I@sninger som kan bedre
eksisterende situasjon i forhold til landskap og allmenn tilgang til sjgen.

9.2 Fritidsboliger i omrader avsatt til boligbebyggelse

Omrdder avsatt til boligbebyggelse inneholder ogsa fritidseiendommer.

Bak 100-metersbeltet kan eksisterende fritidsboliger utvikles i samsvar med punkt 10.2.

| 100-metersbeltet kan eksisterende fritidsboliger utvikles i samsvar med punkt 10.1.

Det er ikke tillatt a fortette med nye fritidsboliger i disse omradene.

9.3 Neringsvirksomhet og tjenesteyting i omrader avsatt til bolighebyggelse

| eksisterende byggeomrader avsatt til boligbebyggelse kan det etableres lettere naeringsvirksomhet og

smaskala tjenesteyting pa inntil 20 % av boligens bruksareal (BRA). Naeringsvirksomhet kan etableres dersom
dette ikke medfgrer vesentlig gkning i trafikk eller parkeringsbehov. Naeringsvirksomheten ma ikke belaste
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miljget eller medfgre annen vesentlig ulempe for boligomradet. Gang- og sykkelvei bgr ikke benyttes som
adkomstvei.

Med lettere naeringsvirksomhet menes for eksempel hiemmekontor og innomhus lagervirksomhet (ikke
lagring av store kjgretgy eller anleggsmaskiner). Med smdskala tjenesteyting menes for eksempel frisgr eller
hudpleie. Virksomheten skal ikke generere trafikk av store kjgretay eller kundetrafikk i saerlig grad. Forretning
tillates ikke.

9.4 Kommunens boligreserve
Det skal utarbeides boligbyggeprogram. Boligbyggeprogrammet skal vaere fgrende ved utarbeidelse av
reguleringsplan.

9.5 Uteoppholdsareal (privat og felles)

Minste uteoppholdsareal (MUA) er areal som er egnet til lek, opphold og rekreasjon, og omfatter den
ubebygde delen av tomta som ikke er avsatt til kjgring og parkering (jf. veilederen «Grad av utnytting»).
Arealet skal ligge innenfor boligformal eller sentrumsformal i kommuneplanens arealdel.

Areal som er brattere enn 1/3, smalere enn 4 meter, har stgyniva over 55 dB(A), er avsatt til buffersone mot
landbruk, faresone hgyspenningsanlegg og/eller renovasjon skal ikke medregnes i uteoppholdsarealet.

Minimum 50 % av felles MUA skal veere sammenhengende og pa bakkeplan eller oppa lokk/dekke i gardsrom
som er tilgjengelig fra bakkeplan.

Minimum 50 % av felles MUA pd lokk/dekke skal ha jordsmonnslag med dybde pd minimum 1,2 meter.
Minimum 50 % av felles MUA skal vaere solbelagt kl. 15.00 ved vdr- og hgstjevndggn.

MUA bgr plasseres der hvor det er gode naturgitte kvaliteter. Etablering av uteoppholdsarealer bgr ikke
medfare uheldig planering/oppfylling av terreng.

Uteareal bgr ha en bredde pd minimum 1,5 ganger tilstgtende bygningers gjennomsnittlige gesimshgyde for
d kunne inngd i felles MUA.
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Krav til MUA i kvadratmeter (privat og/eller felles) per boenhet er som gitt i tabellen:

Boligtype Minimum MUA i m? Minimum privat MUAi | Minimum felles MUA i
(sum privat og felles) m? m?

Enebolig 200

Sekundzerleilighet 50 50

Tomannsbolig 150 75

Konsentrert 150 75

smahusbebyggelse

Lavblokk/hgyblokk, 50 10 40

terrassert bebyggelse

Privat MUA
Privat MUA skal vaere i naer tilknytning til boligen. Terrasser/balkonger/altaner skal ha minimum dybde fra
fasadelivet pa 2 meter og lengde pa 3 meter for a kunne regnes som MUA.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan kan kravet til privat MUA for lavblokk/hgyblokk og terrassert bebyggelse
fravikes dersom det etableres overbygd balkong med tilsvarende areal som minimumskravet.

Felles MUA
Felles MUA skal ha en sentral og attraktiv plassering i planomradet. Videre skal felles MUA ha trafikksikker
adkomst fra boligene og veere skjermet for trafikk, forurensning og stgy.

9.5.1 MUA i bestemmelsesomrader for sentrum og i omrader avsatt til sentrumsformal

| bestemmelsesomrader for sentrum og i omrader avsatt til sentrumsformal er stgrrelseskrav til felles MUA
for blokkbebyggelse og terrassert bebyggelse halvparten av kravet i tabellen under punkt 9.5. Stgrrelseskrav
til privat MUA er likelydende i bestemmelsesomrader for sentrum og i omrader avsatt til sentrumsformal
som i kommunen for gvrig. Kvalitetskravene er de samme som i punkt 9.5.

9.6 Lekeareal

Lekeareal er lekeplasser, stgrre felles lekeomrader og andre areal hvor barn kan utfolde seg og skape sitt
eget lekemiljg. De skal vaere tilrettelagt for ulike typer lek til ulike arstider, kunne brukes av ulike
aldersgrupper og gi muligheter for samhandling mellom barn, unge og voksne.

Lekearealet skal ha en sentral og attraktiv plassering i planomradet. Arealet skal ha god tilgjengelighet med
trafikksikker adkomst/ferdselsare fra boligene og mellom lekearealene, veere skjermet for trafikk,
forurensning og stgy, og vaere tilfredsstillende belyst.

Folgende gjelder ved opparbeidelse av lekeplasser:

Lekearealet skal ikke veere brattere enn 1/5, smalere enn 10 meter eller ha stgyniva over 55 dB(A).
Byggegrense mot lekeplass skal veere minimum 4 meter.
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Minimum 50 % av lekearealene skal vaere pd bakkeplan eller pd lokk/dekke i gdrdsrom som er tilgjengelig fra
bakkeplan. Minimum 50 % av lekeareal pa lokk/dekke skal ha jordsmonnslag med dybde pG minimum 1,2
meter.

Lekearealene skal ha en solrik beliggenhet og skjermes mot sterk vind. Minimum 50 % av lekearealene skal
veere solbelagt kl. 15.00 ved vdr- og hgstjevndagn.

Lekearealet skal ligge innenfor boligformal eller sentrumsformal i kommuneplanens arealdel, og kommer i
tillegg til privat og felles uteoppholdsareal. Ved fortetting skal eksisterende boenheter medregnes i antall
boenheter i beregningsgrunnlaget for lekeareal.

Lekeareal skal plasseres der hvor det er gode naturgitte kvaliteter. Variert naturlig terreng og eksisterende
naturelementer/vegetasjon av god kvalitet skal sgkes bevart og kan erstatte krav til lekefunksjon dersom det
etter kommunens vurdering hever kvaliteten pa lekearealet. Etablering av lekearealer skal ikke medfgre
uheldig planering/oppfylling av terreng.

Nzrlekeplass
Nzerlekeplass kreves i alle utbygginger pa 6 boenheter eller mer. For inntil 25 boenheter skal det avsettes
minimum 25 m? per boenhet. For flere enn 25 boenheter skal det avsettes minimum 15 m? per boenhet.

Minimumsstgrrelsen pa en naerlekeplass er 250 m?. Areal til naerlekeplass skal vaere sammenhengende i
utbygginger med inntil 20 boenheter. | utbygginger med mer enn 46 boenheter er minimumsstgrrelsen pa
en narlekeplass 350 m2.

Naerlekeplasser pa 250 m? skal utstyres med minimum tre lekeutstyr/aktivitetselementer samt bord og
benker. Antall lekeutstyr gkes med minimum én per 100 m? utover 250 m?. Et stgrre lekeapparat eller et
aktivitetselement kan erstatte flere sma lekeapparater dersom dette gir en bedre samlet Igsning for
lekearealene.

Neerlekeplassene skal tilrettelegges for barn i alderen 0-12 ar.

I reguleringsplaner med flere nzerlekeplasser skal naerlekeplassene ha et variert utvalg av lekeapparater. Det
skal vaere minimum ett huskestativ innenfor planomradet.

Omradelekeplass

Omradelekeplass kreves i tillegg til neerlekeplass i utbygginger med mer enn 25 boenheter.
Minimumsstgrrelsen pa en omradelekeplass er 750 m2. Stgrrelsen skal gkes med 250 m? per 20 boenheter. |
utbygginger med mer enn 65 boenheter skal den videre stgrrelsen gkes med 100 m? per 20 boenheter.

Omradelekeplassen skal tilrettelegges for barn i alderen 8-15 ar og utstyres med minimum fem
lekeutstyr/aktivitetselementer. Stgrre lekeapparater eller aktivitetselementer kan erstatte flere sma
lekeapparater dersom dette gir en bedre samlet Igsning for lekearealene. Deler av arealet skal tilrettelegges
for ballspill.

29
73



74

FARDER
KOMMUNE

9.6.1 Lekeareal i bestemmelsesomrader for sentrum og i omrader avsatt til sentrumsformal
Neerlekeplass

Naerlekeplass kreves i alle utbygginger pa 6 boenheter eller mer. Det skal avsettes minimum 10 m? per
boenhet.

Minimumsstgrrelsen pa en naerlekeplass er 250 m?. Areal til naerlekeplass skal vaere sammenhengende i
utbygginger med inntil 35 boenheter.

Naerlekeplasser pa 250 m? skal utstyres med minimum tre lekeutstyr/aktivitetselementer samt bord og
benker. Antall lekeutstyr gkes med minimum én per 100 m? utover 250 m?. Et stgrre lekeapparat eller et
aktivitetselement kan erstatte flere sma lekeapparater dersom dette gir en bedre samlet Igsning for
lekearealene.

Neerlekeplassene skal tilrettelegges for barn i alderen 0-12 dr.

I reguleringsplaner med flere naerlekeplasser skal naerlekeplassene ha et variert utvalg av lekeapparater. Det
skal vaere minimum ett huskestativ innenfor planomradet.

Omradelekeplass

Omradelekeplass kreves i tillegg til naerlekeplass i utbygginger med mer enn 25 boenheter. Omradelekeplass
skal vaere pd minimum 500 m?. Stgrrelsen skal gkes med 150 m? per 20 boenheter. | utbygginger med mer
enn 65 boenheter skal stgrrelsen pkes med 100 m? per 20 boenheter.

Omradelekeplassen skal tilrettelegges for barn i alderen 8-15 ar og utstyres med minimum fire
lekeutstyr/aktivitetselementer. Stgrre lekeapparater eller aktivitetselementer kan erstatte flere sma
lekeapparater dersom dette gir en bedre samlet Igsning for lekearealene. Deler av arealet skal tilrettelegges
for ballspill.

Omradelekeplass for nye boliger i bestemmelsesomrader for sentrum og i omrader avsatt til sentrumsformal

kan legges i offentlige parker, friomrader eller skolegarder under forutsetning av trafikksikker adkomst.
Maksimal gangavstand fra boligene i planomradet til lekeareal skal veere 400 meter.

10 Fritidsbebyggelse (bebyggelse og anlegg)

10.1 Fritidsbebyggelse i 100-metersbeltet der byggeforbudet er opphevet av
byggegrense mot sj@

10.1.1 Generelt forbud
Det er forbud mot nye tiltak.

| tillegg er det forbud mot plattinger, gjerder, flaggstang, plen, hekk mv.

30



FARDER
KOMMUNE

10.1.2 Utvidelse av eksisterende fritidsboliger i 100-metersbeltet der byggeforbudet er opphevet
Utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse kan pa tross av forbudet i punkt 10.1.1 tillates etter sgknad
innenfor fglgende rammer:

a. Det erikke tillatt med irreversible terrenginngrep. Det tillates heller ikke fyllinger eller skjaeringer
som pa noe punkt medfgrer hgydeforskjell pa mer enn 0,7 meter malt fra eksisterende terreng. Det
kan likevel tillates mindre, irreversible terrenginngrep i forbindelse med legging av VA-ledninger, for
eksempel profilboring.

b. Tiltakets plassering i landskapet og utforming skal ikke veere dominerende i forhold til dets bygde og

naturlige omgivelser. Tiltaket bgr ikke gi silhuettvirkning.

Utvidelse av eksisterende fritidsboliger skal fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen.

Etablering av nye byggverk skal fortrinnsvis skje bak eksisterende bygningers fasadelinje mot sjg.

Tiltaket ma ikke veere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel.

Tiltaket ma ikke medfgre vesentlig skade pa naturmangfold.

Maksimal fasadelengde skal ikke overskride 12 meter.

Mgnehgyde skal ikke overstige 6,0 meter og gesimshgyde 3,5 meter malt fra gijennomsnittlig planert

Sm o0 oo

terreng, og hver enkelt fasade skal ikke pa noe punkt overstige henholdsvis 7,0 meter og 4,5 meter
fra ferdig planert terreng.

i. Samlet bebygd areal pa eiendommen skal ikke overskride 90 m?, og kan uansett ikke overskride en
utnyttelsesgrad pa 25 %.

j. Uteplass, platting, terrasse, veranda, trapper og andre opparbeidede utearealer med fast dekke,
samt svgmmebasseng, kan tillates safremt det er direkte tilknyttet bebyggelsen. Samlet areal pa
eiendommen skal ikke overskride 30 m2.

Begrensningen pa 30 m? omfatter alle uteplasser, plattinger mv., uavhengig av beregningsreglene i TEK.

Ved vurdering av tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 29-1 og 29-2 skal det legges vekt pG om ny
bebyggelse gis dempet og harmonisk material- og fargebruk.

Mindre, irreversible inngrep vil bli vurdert ved innsending av dokumentasjon i forbindelse med vurdering av
fritak fra seknadsplikt.

Det skal tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Ved
vurdering av et tiltaks plassering skal det legges vekt pd om tiltaket underordner seg topografi, landskap og
eksisterende bygningsmiljg. Utbygging av veier, annen infrastruktur og tomteopparbeiding skal skje slik at
inngrep og ulemper blir minst mulig. Samlet sett skal det legges vekt pa I@sninger som kan bedre
eksisterende situasjon i forhold til landskap og allmenn tilgang til sjgen.

10.2 Fritidsbebyggelse bak 100-metersbeltet

Nye fritidsboliger kan tillates innenfor de rammer som fremgar under.

Utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse kan tillates innenfor fglgende rammer:
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a. Det tillates ikke terrenginngrep som pa noe punkt medfgrer hgydeforskjell pa mer enn 1,0 meter
malt fra eksisterende terreng.

b. Tiltakets plassering i landskapet og utforming skal ikke veere dominerende i forhold til dets bygde og

naturlige omgivelser. Tiltaket bgr ikke gi silhuettvirkning.

Tiltaket ma ikke vaere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel.

Tiltaket ma ikke medfgre vesentlig skade pa naturmangfold.

Maksimal fasadelengde skal ikke overskride 15 meter.

Mgnehgyde skal ikke overstige 6,5 meter og gesimshgyde 4,0 meter malt fra giennomsnittlig planert

terreng, og hver enkelt fasade skal ikke pa noe punkt overstige henholdsvis 7,0 meter og 4,5 meter

fra ferdig planert terreng.

g. Samlet bebygd areal pa eiendommen skal ikke overskride 130 m?, og kan uansett ikke overskride en
utnyttelsesgrad pa 25 %.

h. Frittliggende bod pé inntil 15 m? kan tillates innenfor arealbegrensningen i bokstav g. Boden skal ikke

- o o 0

plasseres lengre fra hovedbygningen enn 5 meter, og kan ha maksimal gesimshgyde 2,5 meter og
mgnehgyde 4 meter. Anneks er ikke tillatt.

i. Uteplass, platting, terrasse, veranda, trapper og andre opparbeidede utearealer med fast dekke,
samt svgmmebasseng, kan tillates safremt det er direkte tilknyttet bebyggelsen. Samlet areal pa
eiendommen skal ikke overskride 40 m2.

Begrensningen pa 40 m? omfatter alle uteplasser, plattinger mv., uavhengig av beregningsreglene i TEK.

Ved vurdering av tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 29-1 og 29-2 skal det legges vekt pg om ny
bebyggelse gis dempet og harmonisk material- og fargebruk.

Det skal tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Ved
vurdering av et tiltaks plassering skal det legges vekt pd om tiltaket underordner seg topografi, landskap og
eksisterende bygningsmilj@. Utbygging av veier, annen infrastruktur og tomteopparbeiding skal skje slik at

inngrep og ulemper blir minst mulig. Samlet sett skal det legges vekt pa Igsninger som kan bedre
eksisterende situasjon i forhold til landskap og allmenn tilgang til sigen.

10.3 Boliger i omrader avsatt til fritidsbebyggelse

Omrdder avsatt til fritidsbebyggelse inneholder ogsa boligeiendommer.

Bak 100-metersbeltet kan eksisterende boliger utvikles i samsvar med punkt 9.
| 100-metersbeltet kan eksisterende boliger utvikles i samsvar med punkt 9.1.

Det er ikke tillatt a fortette med nye boliger i disse omradene.

11 Neeringsbebyggelse (bebyggelse og anlegg)
Nye naeringsvirksomheter skal lokaliseres etter ABC-prinsippet, bade ved utarbeidelse av reguleringsplan og
ved sgknad om tiltak, herunder sgknad om bruksendring. Virksomhetene skal gis en hensiktsmessig
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lokalisering med tanke pa funksjon, transport- og arealbehov, antall arbeidsplasser, besgksfrekvens og
virkning for omgivelser.

Arealintensiv naering (A-omrader), herunder kontor, skal lokaliseres innenfor sone 1 (inkludert
omradesentrene og lokalsentrene), jf. temakart for senterstruktur og parkering.

Arealkrevende nzering (B-omrader) og nzering som medfgrer stgy og andre ulemper for omgivelsene (C-
omrader) skal lokaliseres utenfor kommunens definerte senterstruktur og etablerte boligomrader.

Innenfor arealformalet naeringsbebyggelse kan det tillates etablering av forretning pa inntil 250 m? BRA per
eiendom forutsatt at forretningen er tilknyttet naeringsvirksomheten.

Innenfor arealformélet naeringsbebyggelse kan det tillates etablering av tjenesteyting pa inntil 250 m? BRA
per eiendom forutsatt at tjenesteytingen er tilknyttet naeringsvirksomheten.

Naering som medfgrer stgy og andre ulemper for omgivelsene skal primaert legges til naeringsomrddene pa
Loftergd og H@gas.

Det sgkes tilrettelagt for opplag av bater og bobiler. Stedegen maritim nzering langs sj@ bar sgkes beholdt.

ABC prinsippet for lokalisering av arbeidsplasser

Hensikten med ABC-prinsippet er at lokalisering av naeringsvirksomhet skal gi mindre bilbruk, gi et bedre
tettstedsmiljg og sikre god adkomst til naeringsvirksomheter. Naeringsomrdder klassifiseres som A-, B- eller C-
omrdder.

A-omrader: God tilgjengelighet med kollektivtransport, sykkel og gange for mange. Virksomheter som skal
lokaliseres i A-omrdder er kontorbedrifter med mange ansatte og/eller besgkende samt virksomheter med
mange kunder/besgkende, herunder butikker, helsetjenester og andre offentlige/private tjenestetilbud.

B-omrader: Ligger i eller i tilknytning til tettsteder og har god tilgang til hovedveinettet. God tilgjengelighet
med kollektivtransport og sykkel. Ikke like hgy intensitet i arbeidsplasser og besgkende som i A-omrader.
Lettere industri, for eksempel transportbedrifter og nzeringer knyttet til bygg og anlegg.

C-omrdder: Ligger i avstand fra tettstedene. God tilkobling til hovedveinettet, godsterminal eller havn. Dette
er omrader for plasskrevende virksomheter og tyngre industri. Her kan det lokaliseres virksomheter som ville
veert til sjenanse for omgivelsene i mer tettbygde omrader.

12 Forretning (bebyggelse og anlegg)

Nyetableringer av detaljhandel skal lokaliseres innenfor omradesentrene, lokalsentrene og nzersentrene i
definert senterstruktur, bade ved utarbeidelse av reguleringsplan og ved sgknad om tiltak, herunder sgknad
om bruksendring, jf. Regional plan for baerekraftig arealpolitikk (RPBA) og kommunens arealstrategi.
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| kommuneplanen defineres plasskrevende varer som trelast/byggevarer, gartneri/hagesentre,
biler/motorkjaretagy, bdter/batmotorer, hvitevarer og mgbler. Detaljvarer er varer som ikke er plasskrevende
varer.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan eller ved sgknad om tiltak gjelder fglgende:

a. |samsvar med RPBA kan detaljhandel bare lokaliseres innenfor definert sone for omradesenter
(Teie, Borgheim og Tjgme sentrum).

b. |samsvar med RPBA kan det etableres detaljhandel i lokalsentrene (Vestskogen og Skallestad)
forutsatt at samlet areal ikke overskrider 3000 m?.

c. |samsvar med RPBA kan det etableres detaljhandel i naersentrene forutsatt at samlet areal ikke
overskrider 1000 m? (Fgynland, Sandgsund, Hjemseng, Tammerholt, Kispmannskjser og Torgd).

Det kan etableres mindre detaljhandel utenfor den definerte senterstrukturen som skal dekke et lokalt
behov, men samlet areal i grend eller tettsted kan ikke overskride 500 m?.

Innenfor definert senterstruktur kan det tillates etablering av tjenesteyting pa inntil 500 m? BRA innenfor
arealformalet forretning.

Plasskrevende varehandel skal lokaliseres med direkte tilknytning til hovedveisystemet i kommunen, men ikke
innenfor kommunens definerte omrdadesentre og lokalsentre.

13 Offentlig eller privat tjenesteyting (bebyggelse og anlegg)

Innenfor definert senterstruktur kan det tillates etablering av arealintensiv naering (kontor) pa inntil 500 m?
BRA innenfor arealformalet offentlig eller privat tjenesteyting, forutsatt at naeringen er tilknyttet
tjenesteytingen.

Innenfor arealformalet offentlig eller privat tjenesteyting kan det tillates etablering av forretning pa inntil
250 m? BRA per eiendom forutsatt at forretningen er tilknyttet tjenesteytingen.

| samsvar med Regional plan for baerekraftig arealpolitikk (RPBA) og kommunens arealstrategi bor
besgksintensiv tjenesteyting primaert lokaliseres innenfor kommunens definerte omrddesentre og lokalsentre,
eller i gang- og sykkelavstand til Tensberg by (sone 1, jf. temakart for senterstruktur og parkering). Skoler og
barnehager bgr lokaliseres sentralt i nedslagsfeltet/skolekretsen slik at den totale reisemengden minimeres.

14 Sentrumsformal (bebyggelse og anlegg)

Arealer avsatt til sentrumsformal ligger mer eller mindre innenfor kommunens definerte omrddesentre og
lokalsentre. Disse omrddene utgjgr en stor del av kommunens arealreserve ved transformasjon og fortetting.
Det legges derfor opp til en hgy arealutnyttelse. Tiltak som medfgrer lav utnyttelse bgr derfor ikke etableres,
som for eksempel stgrre parkeringsplasser pd bakkeplan. For arealer avsatt til sentrumsformdl gjelder det
blant annet egne krav til lek, minste uteoppholdsareal (MUA), parkering og stgy.
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15 Fritids- og turistformal (bebyggelse og anlegg)

Utvidelse av eksisterende tiltak innenfor arealformalet fritids- og turistformal kan tillates innenfor fglgende
rammer:

a. Tiltakets plassering i landskapet og utforming skal ikke veere dominerende i forhold til dets bygde og
naturlige omgivelser.

Tiltaket bgr ikke gi silhuettvirkning.

Utvidelse av eksisterende tiltak skal fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen.

Tiltaket ma ikke veere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel.

Tiltaket skal ikke medfgre vesentlig skade pa naturmangfold.

® o o T

Fortelt og platting ma kunne demonteres/flyttes pd en enkel mdte og skal ikke vaere vesentlig hayere eller
bredere enn campingenhetens karosseri (lengderetning) og ha estetisk god utforming.

Det er krav om utarbeidelse av reguleringsplan for nyetableringer og vesentlige endringer, jf. punkt 2.2.

16 Andre typer bebyggelse og anlegg: smabatanlegg (bebyggelse og anlegg)
Det er forbud mot nye tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 1-6 og 20-1 med unntak av:

a. alle typer reparasjoner av eksisterende anlegg
riving og gjenoppf@ring av anlegg med samme stgrrelse
remudring i umiddelbar nzerhet til bryggeanlegget. Det ma kunne dokumenteres at det er mudret i
henhold til gitte tillatelser tidligere. Remudring skal ikke tillates der mudringen far vesentlig
innvirkning pa naturmangfoldet eller kulturminner.

Det skal dokumenteres hvordan tiltaket pavirker naturmangfoldet og allmennhetens ferdsel pa land og i
sjgen.

Det er krav om reguleringsplan for smabatanlegg, jf. punkt 2.2. Unntatt fra dette er nar tiltaket omfattes av
bokstavene a-c over.

Det er en forutsetning at tiltaket er lovlig etablert.

Mudring krever ogsa tillatelse etter forurensningsloven, og da vurderes ogsa innvirkning pd natur- og
kulturmiljg.

17 Havn (samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur)

Det er krav om utarbeidelse av reguleringsplan, jf. punkt 2.2. Unntatt fra dette er mindre utvidelser.

18 Parkering (samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur)
Det er krav om utarbeidelse av reguleringsplan, jf. punkt 2.2. Unntatt fra dette er mindre utvidelser.
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Stgrrelsen pa den enkelte parkeringsplass skal veere i samsvar med Vegdirektoratets gjeldende norm. For
parkeringsplasser ved siden av hverandre skal plassene ha en bredde pa minimum 2,7 meter, jf. punkt 7.4.1
e. Ved mindre utvidelser gjelder kravet kun utvidelsen.

Utendgrs parkeringsareal bgr gis en estetisk god utforming giennom bruk av grgntarealer og vegetasjon.

Vegdirektoratets norm er pd vedtakstidspunktet for kommuneplanens arealdel N100 Veg- og gateutforming.

19 Friomrade (gr@nnstruktur)

Tiltak for a fremme friluftslivet kan tillates dersom hensynet til viktige naturmangfolds- eller
landskapsverdier ikke bergres. Det tillates ikke tiltak pa dyrket og dyrkbar jord. Mindre friluftslivstiltak som
bergrer dyrkbar jord kan likevel tillates.

20 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF)

| LNF-omradene er det bare tillatt med tiltak i samsvar med arealformalet landbruk-, natur- og friluftsliv, jf.
plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 1.

Plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner og anlegg tillates ikke med mindre de er i samsvar med
arealformalet landbruk, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 fgrste ledd nr. 6.

Nye bygninger og faste installasjoner (i landbruket) skal tilpasses naturlig terreng, kulturminner og
verneverdige bygninger. Plassering i landskapet, hgyde, form og materialbruk skal vurderes. Ved sgknad om
tiltak som vurderes a kunne komme i konflikt med kulturminner eller kulturmiljg skal det redegjgres for
dagens situasjon, og virkningen av planlagte tiltak skal dokumenteres.

Det generelle forbudet mot tiltak i plan- og bygningsloven § 1-8 gjelder ikke for ngdvendige bygninger,
mindre anlegg og opplag i 100-metersbeltet langs sjgen med sikte pa landbruk, fiske og ferdsel, jf. plan- og
bygningsloven § 11-11 fgrste ledd nr. 4.

Eksisterende bebyggelse kan gjenoppbygges etter brann. | 100-metersbeltet skal alternativ plassering
vurderes.

20.1 Bygging av nye boliger i LNF

Nye boenheter i LNF er i utgangspunktet ikke tillatt. Det kan gis anledning til oppf@ring av én ny boenhet
dersom det utarbeides reguleringsplan, jf. punkt 2.2. Unntakene fra det generelle plankravet gjelder ikke.
Ved utarbeidelse av reguleringsplan gjelder falgende:

Det er ikke tillatt med fradeling.

Det tillates ikke i 100-metersbeltet.

Det tillates ikke innenfor parkeringssone 1, 2 og 4.

Det tillates kun én enebolig/tomannsbolig per eiendom.

P Q0 T Q

Eiendommen kan ikke veere stgrre enn 4 dekar.
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Det tillates ikke pa dyrket eller dyrkbar jord, og det skal veere en buffersone pG minimum 15
meter mot dyrket jord, og det henvises for gvrig til punkt 5.5.

Det tillates en utnyttelsesgrad pad inntil 30 % BYA pd eiendommen.

Tiltaket kan ikke veere i konflikt med landbruksinteresser, friluftsinteresser, naturmangfold eller
kulturminner.

Den nye boligen skal ligge inntil eller i naerheten av eksisterende boligklynger/grender.

Det forutsettes trygg skolevei til og fra boligen.

Sosial og teknisk infrastruktur, herunder veiadkomst, vann og avilgp, er temaer som skal utredes i
planprosessen. Nye boenheter ma i stgrst mulig grad benytte seg av eksisterende teknisk
infrastruktur.

21 LNF spredt boligbebyggelse (LNF-B)

21.1 LNF areal for spredt bolighebyggelse i 100-metersbeltet

Eiendommene som er & anse som spredt boligbebyggelse i 100-metersbeltet er markert i

kommuneplankartet som LNF-B, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 fgrste ledd nr. 2. Der byggeforbudet er
opphevet av byggegrense mot sjg, gjelder fglgende:

Det er ikke tillatt med fradeling eller oppfgring av nye boliger.

Garasje, bod, uthus o.l. pa inntil 50 m? BYA/BRA kan tillates.

Det er ikke tillatt med irreversible terrenginngrep. Det tillates heller ikke fyllinger eller skjaeringer
som pa noe punkt medfgrer hgydeforskjell pa mer enn 1,0 meter malt fra eksisterende terreng. Det
kan likevel tillates mindre, irreversible terrenginngrep i forbindelse med legging av VA-ledninger, for
eksempel profilboring.

Tiltakets plassering i landskapet og utforming skal ikke vaere dominerende i forhold til dets bygde og
naturlige omgivelser. Tiltaket bgr ikke gi silhuettvirkning.

Utvidelse av eksisterende boliger skal fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen.

Etablering av nye byggverk skal fortrinnsvis skje bak eksisterende bygningers fasadelinje mot sjg.
Tiltaket ma ikke vaere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel.

Tiltaket ma ikke medfgre vesentlig skade pa naturmangfold.

Maksimal fasadelengde skal ikke overskride 15 meter.

Samlet bebygd areal p& eiendommen skal ikke overskride 200 m?.

Mgnehgyde skal ikke overstige 7,0 meter og gesimshgyde 5,0 meter malt fra giennomsnittlig planert
terreng, og hver enkelt fasade skal ikke pa noe punkt overstige henholdsvis 8,0 meter og 6,0 meter
fra ferdig planert terreng.

Plasseringer av midlertidige bygninger, konstruksjoner og anlegg tillates ikke, jf. plan- og
bygningsloven § 11-9 fgrste ledd nr. 6.

Ved vurdering av tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 29-1 og 29-2 skal det legges vekt pG om ny
bebyggelse gis dempet og harmonisk material- og fargebruk.

Mindre, irreversible inngrep vil bli vurdert ved innsending av dokumentasjon i forbindelse med vurdering av
fritak fra sgknadsplikt.
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Det skal tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Ved
vurdering av et tiltaks plassering skal det legges vekt pd om tiltaket underordner seg topografi, landskap og
eksisterende bygningsmiljg. Utbygging av veier, annen infrastruktur og tomteopparbeiding skal skje slik at
inngrep og ulemper blir minst mulig. Samlet sett skal det legges vekt pa Igsninger som kan bedre
eksisterende situasjon i forhold til landskap og allmenn tilgang til sjgen.

Til punkt j: | begrepet «eiendommen» omfattes ogsa flere grunneiendommer der disse brukes under ett.

21.2 LNF spredt boligbebyggelse bak 100-metersbeltet
Eiendommene som er a anse som spredt boligbebyggelse bak 100-metersbeltet er markert i
kommuneplankartet som LNF-B, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 fgrste ledd nr. 2.

I tilknytning til eksisterende bolighus tillates tiltak som er & anse som normalutvikling pa en boligeiendom,
for eksempel fasadeendring, tilbygg/pabygg, anneks, bod, garasje, carport, uthus og grensejustering mellom
boligeiendommer, samt oppgradering av vann- og avilgpsanlegg.

Det er forbud mot fradeling og oppf@ring av nye boenheter.

I tolkningen av begrepet «normalutvikling» skal det ses hen til bestemmelsene om MUA, parkering og
utnyttelsesgrad i omrdder avsatt til boligbebyggelse.

21.3 LNF areal for spredt boligbebyggelse fremtidig
Eiendommene som er d anse som spredt boligbebyggelse fremtidig er markert i kommuneplankartet som
LNF-B, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 fgrste ledd nr. 2.

| omrader avsatt til LNF spredt boligbebyggelse fremtidig er det krav om utarbeidelse av reguleringsplan, jf.
punkt 2.2. Unntakene fra det generelle plankravet gjelder ikke.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan gjelder falgende retningslinjer:

a. Det er ikke tillatt med fradeling, sd lenge ikke annet er oppgitt i bestemmelsene
(bestemmelsesomradde).

b. Det tillates kun én enebolig/tomannsbolig per eiendom, s@ lenge ikke annet er oppgitt i
bestemmelsene (bestemmelsesomrade).

c. Dettillates en utnyttelsesgrad pa inntil 30 % BYA pG eiendommen.

Sosial og teknisk infrastruktur, herunder veiadkomst, vann og avilgp, er temaer som skal utredes i
planprosessen. Nye boenheter ma i stgrst mulig grad benytte seg av eksisterende teknisk infrastruktur.

Tiltaket kan ikke veere i konflikt med landbruksinteresser, friluftsinteresser, naturmangfold eller kulturminner.
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22 LNF spredt fritidsbebyggelse (LNF-F)

22.1 LNF areal for spredt fritidsbebyggelse i 100-metersbeltet
Eiendommene som er & anse som spredt fritidsbebyggelse i 100-metersbeltet er markert i
kommuneplankartet som LNF-F, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 fgrste ledd nr. 2.

22.1.1 Generelt forbud
Det er forbud mot nye tiltak.

I tillegg er det forbud mot plattinger, gjerder, flaggstang, plen, hekk mv.

Plasseringer av midlertidige bygninger, konstruksjoner og anlegg tillates ikke, jf. plan- og bygningsloven § 11-
9 farste ledd nr. 6.

22.1.2 Utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse
Der byggeforbudet er opphevet av byggegrense mot sjg kan utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse pa
tross av forbudet i punkt 22.1.1 tillates etter sgknad innenfor fglgende rammer:

a. Det erikke tillatt med irreversible terrenginngrep. Det tillates heller ikke fyllinger eller skjeeringer
som pa noe punkt medfgrer hgydeforskjell pa mer enn 0,7 meter malt fra eksisterende terreng. Det
kan likevel tillates mindre, irreversible terrenginngrep i forbindelse med legging av VA-ledninger, for
eksempel profilboring.

b. Tiltakets plassering i landskapet og utforming skal ikke veere dominerende i forhold til dets bygde og

naturlige omgivelser. Tiltaket bgr ikke gi silhuettvirkning.

Utvidelse av eksisterende fritidsboliger skal fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen.

Etablering av nye byggverk skal fortrinnsvis skje bak eksisterende bygningers fasadelinje mot sjg.

Tiltaket ma ikke vaere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel.

Tiltaket ma ikke medfgre vesentlig skade pa naturmangfold.

Maksimal fasadelengde skal ikke overskride 12 meter.

Mgnehgyde skal ikke overstige 6,0 meter og gesimshgyde 3,5 meter malt fra gjennomsnittlig planert

Swm o0 oo

terreng, og hver enkelt fasade skal ikke pa noe punkt overstige henholdsvis 7,0 meter og 4,5 meter
fra ferdig planert terreng.

i. Samlet bebygd areal p& eiendommen skal ikke overskride 90 m2

j.  Uteplass, platting, terrasse, veranda, trapper og andre opparbeidede utearealer med fast dekke,
samt svgmmebasseng, kan tillates safremt det er direkte tilknyttet bebyggelsen. Samlet areal pa
eiendommen skal ikke overskride 30 m2. Begrensningen pa 30 m? omfatter alle uteplasser, plattinger
mv., uavhengig av beregningsreglene i TEK.

k. Det er ikke tillatt med nye uthus, anneks, garasjer mv. Det er ikke tillatt med utvidelse av
eksisterende uthus, anneks, garasjer mv.

Ved vurdering av tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 29-1 og 29-2 skal det legges vekt pG om ny
bebyggelse gis dempet og harmonisk material- og fargebruk.
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Mindre, irreversible inngrep vil bli vurdert ved innsending av dokumentasjon i forbindelse med vurdering av
fritak fra sgknadsplikt.

Det skal tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Ved
vurdering av et tiltaks plassering skal det legges vekt pG om tiltaket underordner seg topografi, landskap og
eksisterende bygningsmiljg. Utbygging av veier, annen infrastruktur og tomteopparbeiding skal skje slik at
inngrep og ulemper blir minst mulig. Samlet sett skal det legges vekt pd Igsninger som kan bedre
eksisterende situasjon i forhold til landskap og allmenn tilgang til sjgen.

22.2 LNF spredt fritidsbebyggelse bak 100-metersbeltet

Eiendommene som er & anse som spredt fritidsbebyggelse bak 100-metersbeltet er markert i
kommuneplankartet som LNF-F, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 f@rste ledd nr. 2.

22.2.1 Generelt forbud
Det er forbud mot fradeling til og oppfaring av ny fritidsbebyggelse.

«Fritidsbebyggelse» er G anse som alle tiltak paG en fritidseiendom, herunder ogsd plattinger, gjerder,
flaggstang mv.

22.2.2 Utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse
Utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse kan pa tross av forbudet i punkt 22.2.1 tillates etter sgknad
innenfor fglgende rammer:

a. Det erikke tillatt med irreversible terrenginngrep. Det tillates heller ikke fyllinger eller skjeeringer
som pa noe punkt medfgrer hgydeforskjell pa mer enn 1,0 meter malt fra eksisterende terreng. Det
kan likevel tillates mindre, irreversible terrenginngrep i forbindelse med legging av VA-ledninger, for
eksempel profilboring.

b. Tiltakets plassering i landskapet og utforming skal ikke vaere dominerende i forhold til dets bygde og

naturlige omgivelser. Tiltaket bgr ikke gi silhuettvirkning.

Tiltaket ma ikke vaere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel.

Tiltaket ma ikke medfgre vesentlig skade pa naturmangfold.

Maksimal fasadelengde skal ikke overskride 15 meter.

- o a 0

Mgnehgyde skal ikke overstige 6,0 meter og gesimshgyde 3,5 meter malt fra gjennomsnittlig planert

terreng, og hver enkelt fasade skal ikke pa noe punkt overstige henholdsvis 7,0 meter og 4,5 meter

fra ferdig planert terreng.

g. Samlet bebygd areal p& eiendommen skal ikke overskride 130 m?, og kan uansett ikke overskride en
utnyttelsesgrad pa 20 %.

h. Uteplass, platting, terrasse, veranda, trapper og andre opparbeidede utearealer med fast dekke,

samt svgmmebasseng, kan tillates safremt det er direkte tilknyttet bebyggelsen. Samlet areal pa

eiendommen skal ikke overskride 30 m2. Begrensningen pa 30 m? omfatter alle uteplasser, plattinger

mv., uavhengig av beregningsreglene i TEK.
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Ved vurdering av tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 29-1 og 29-2 skal det legges vekt pG om ny
bebyggelse gis dempet og harmonisk material- og fargebruk.

Mindre, irreversible inngrep vil bli vurdert ved innsending av dokumentasjon i forbindelse med vurdering av
fritak fra seknadsplikt.

Det skal tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Ved
vurdering av et tiltaks plassering skal det legges vekt pd om tiltaket underordner seg topografi, landskap og
eksisterende bygningsmiljg. Utbygging av veier, annen infrastruktur og tomteopparbeiding skal skje slik at
inngrep og ulemper blir minst mulig. Samlet sett skal det legges vekt pa Igsninger som kan bedre
eksisterende situasjon i forhold til landskap og allmenn tilgang til sjgen.

23 LNF areal for spredt naeringsbebyggelse (LNF-N)

Eiendommene som er d anse som spredt naeringsbebyggelse er markert i kommuneplankartet som LNF-N, jf.
plan- og bygningsloven § 11-11 fgrste ledd nr. 2.

Det tillates en utnyttelsesgrad pa inntil 30 % BYA.

24 LNF areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse, mv. fremtidig
Eiendommene som er a anse som spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse fremtidig er markert i
kommuneplankartet som LNF kombinert, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 fgrste ledd nr. 2.

| omrader avsatt til LNF areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse, mv. fremtidig er det kun
tillatt med fritids- eller naeringsbebyggelse mv.

Pa Hagya er det ikke tillatt med ny bebyggelse.

25 Bruk og vern av sjg og vassdrag

a. Det er forbud mot tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 1-6 og 20-1 langs og i sjgen, herunder
vesentlige terrenginngrep, pafylling av sand og uttak av masser.

b. Forbudet omfatter ogsa flytende konstruksjoner eller fartgy som tilrettelegger for eller benyttes som
brygge, med unntak av offentlige badebrygger som ikke har landfeste.

c. Forbudet mot tiltak langs og i sjgen gjelder ikke for oppfgring, flytting og fjerning av ngdvendige
bygninger, mindre anlegg og opplag som skal tjene til fiske eller ferdsel til sjgs, herunder offentlige
sigmerker og navigasjonsinnretninger.

d. Husbater tillates ikke, verken landfast eller oppankret.

Det er ikke tillatt med nye bgyer eller moringer, med de unntakene som fremgar under punkt 6.6.

Flytende konstruksjoner som husbdter og andre fartgy, som er tatt ut av alminnelig drift og brukes til
beboelse, nzering eller lignende formdl, tillates ikke, verken landfast eller oppankret.
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Ved spgrsmdl om vedlikehold eller ved behandling av sgknad om dispensasjon for riving, gjenoppfering eller
sgknadspliktige reparasjoner, se punkt 6.4.

Ved inngrep naer bekker som har veert, er eller kan bli gyteomrdder for sjggrrett skal det vises seerlig
varsomhet for ikke G forringe gyte- og oppvekstvilkdrene for fisken.

Ved naturinngrep i sj@ eller vassdrag skal det dokumenteres hvordan tiltaket pavirker naturmangfoldet og
allmennhetens ferdselsmulighet péG land og i sjgen/vassdraget.

Ved sgknad om dispensasjon kan remudring i umiddelbar nzerhet til bryggeanlegg tillates. Det ma
dokumenteres at det er mudret i henhold til gitte tillatelser. Mudring krever ogsa tillatelse etter
forurensningsloven, og da vurderes ogsa innvirkning p@ natur- og kulturmiljg.

26 Smabathavn (bruk og vern av sjg og vassdrag)
Forbudet i punkt 25 gjelder ikke for uregulerte omrader avsatt til smabathavn for fglgende tiltak:

a. alle typer reparasjoner av eksisterende anlegg
riving og gjenoppf@ring av anlegg med samme stgrrelse

¢. endringer og mindre utvidelser av bryggeanlegg forutsatt at kravet til parkeringsdekning er oppfylt
for det totale antallet batplasser i smabathavnen

d. remudring i umiddelbar naerhet til bryggeanlegget. Det ma kunne dokumenteres at det er mudret i
henhold til gitte tillatelser tidligere. Remudring skal ikke tillates der mudringen far vesentlig
innvirkning pa naturmangfoldet.

e. parkering og batopplag pa land

Det skal dokumenteres hvordan tiltaket pavirker naturmangfoldet og allmennhetens ferdselsmulighet pa
land og i sjgen.

Husbater tillates nar reguleringsplanen apner for det.

Forbudet i punkt 25 gjelder ikke for regulerte smatbathavner. For disse omradene gar reguleringsplanen
foran kommuneplanen. Det finnes regulerte smabathavner som har fatt endret avgrensning eller nytt
arealformal i kommuneplanen. For disse gar kommuneplanens arealformal og/eller avgrensning foran ved

motstrid.

Det er krav om reguleringsplan for uregulerte smabathavner, jf. punkt 2.2. Unntatt fra dette er nar tiltaket
omfattes av bokstavene a-e over.

Mudring krever ogsa tillatelse etter forurensningsloven, og da vurderes ogsa innvirkning pd natur- og
kulturmiljg.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det kreves sanitaeranlegg og mottaksanlegg for batseptik og
fastsettes bestemmelser som hindrer eller begrenser forurensning fra smabathavnene mv.
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Ved utarbeidelse av reguleringsplan bgr det settes krav om gjesteplasser for bat og bil.
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Il Bestemmelsesomrader og hensynssoner

27 Bestemmelsesomrader

27.1 Bestemmelsesomrader for sentrum
Skallestad (#1), Kaldnes Vest / Ramdal (#2), Vestskogen (#5), Teie (#7), Tjigme sentrum (#9) og Borgheim
(#10) er bestemmelsesomrader for sentrum.

For bestemmelsesomradet Kaldnes Vest / Ramdal (#2) tillates det ogsa etablering av B-nzering, jf.
definisjonen i retningslinjene til punkt 11. Dette gjelder ikke innenfor hensynssone H810 (Ramdal).

27.2 Parkeringssoner

Parkeringssone 1 (#21), 2 (#22) og 3 (#25) er vist i plankartet som bestemmelsesomrader. Parkeringssonene
er ogsa vist pa temakart for senterstruktur og parkering.

27.3 Militeerhistoriske kulturmiljger

Tords fort (#4), Vardads festning med Bergan fangeleir (#13) og Hagya (#15) er militaerhistoriske kulturmiljger.
Innenfor bestemmelsesomradet skal det militeerhistoriske landskapet og sammenhengen mellom landskap
og bygninger bevares. Verneverdige bygninger, hustufter, gjerder, veilpp og gvrige rester etter militaer
aktivitet (skytestillinger, observasjonsposter, oppstillingsplasser mv.) skal bevares og tillates ikke fjernet eller
endret.

Det naturlige landskapet er en del av det militaerhistoriske landskapet og tillates ikke endret.

Nye tiltak inkludert beplantning skal ivareta det militeerhistoriske landskapet og ikke skjule eller skiemme
spor av militeer aktivitet eller sammenhengen mellom militzere installasjoner og anlegg.

Tiltak som tilrettelegger for allmennhetens friluftsliv (benker, gapahuker, balplasser, toaletter mv.) kan
tillates.

Midlertidige tiltak for historisk eller kulturell formidling og opplevelse (stillaser, tribuner, servicebygg mv.)
kan tillates. Det kan oppsettes informasjonsskilt. Skilting for gvrig tillates ikke.

For ubebygde eiendommer i LNF er ovennevnte bestemmelse a anse som retningslinje.
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27.4 Forhistoriske gravfelt
Skjerve-Meum (#3) og Brevik gravfelt (#16) er forhistoriske gravfelt.

Innenfor bestemmelsesomradet tillates ikke tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6, kasting eller lagring av
hageavfall, hogstavfall, byggematerialer, redskap mv., verken midlertidig eller permanent.

Innenfor bestemmelsesomradet skal landskapsrommet ivaretas og beskyttes. Innenfor omradet kan det
tillates etablert tiltak for a fremme allmennhetens frilufts- og kulturinteresser som for eksempel stier,
balplasser og informasjonsskilt. Slike tiltak skal plasseres minimum 5 meter fra bandleggingssonen.

For ubebygde eiendommer i LNF er ovennevnte bestemmelse & anse som retningslinje.

27.5 Jordbruksmiljger
Veierland (#6, #8 og #11), Torgd-Svendsrgd (#14) og Hella (#17) er jordbruksmiljger.

Innenfor bestemmelsesomradet skal omradets saerpreg som jordbruksmiljg bevares. | omradet skal
kulturhistoriske spor som veilgp, alleer, dyrket jord, bekkedrag, rydningsrdyser, steingjerder, markante trzer
mv., samt den landskapsmessige sammenhengen mellom disse, opprettholdes og bevares.
Landskapsrommet rundt kirker skal bevares, og ved nye tiltak skal det tas saerlig hensyn til kirkenes
plassering og virkning i landskapet.

Bebyggelse oppfgrt fgr 1940 skal sgkes bevart. Ved tilbygg, pabygg, utbedring og reparasjon skal bygningens
karakter, dvs. fasade, takform, volum, materialbruk og detaljering, opprettholdes eller tilbakefgres til

opprinnelig tilstand.

Ved ny oppfering av bebyggelse skal tilpasning til eksisterende eldre bygningsmiljg og kulturmiljg vektlegges
seerskilt med tanke pa plassering og utforming.

Tiltak som tilrettelegger for allmennhetens friluftsliv (benker, gapahuker, balplasser, toaletter mv.) kan
tillates.

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

For ubebygde eiendommer i LNF er ovennevnte bestemmelse a anse som retningslinje.

27.6 Kirkesteder
Tigme kirke (#12), Hvasser kirke (#18) og Ngtteray kirke (#24) er kirkesteder.

Innenfor bestemmelsesomradet skal landskapsrommet rundt kirken bevares. Tiltak som forringer
kirkens/kirkestedets landskapsvirkning og sammenhengen mellom kirken og kirkegarden tillates ikke.
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Ved nye tiltak inkludert beplantning og etablering av gangveier skal det tas szerlig hensyn til kirkens
plassering og virkning i landskapet.

Murer, porter og andre utomhuselementer som eksempelvis markante treer skal bevares.

Ved oppf@ring av nye bygg og konstruksjoner skal tilpasning til kulturmiljget vektlegges med tanke pa
utforming og plassering, samt fasadeuttrykk, hgyde, takform, volum, materialbruk og detaljering.

27.7 #19 Tenvikveien 42

Innenfor bestemmelsesomradet tillates oppf@ring av inntil 5 boenheter i form av frittliggende
smahusbebyggelse innenfor rammene satt i punkt 21.3, med unntak av a og b.

27.8 #20 Batbyggerstien 65
Innenfor bestemmelsesomradet er det forbud mot fradeling, riving og andre tiltak jf. plan- og bygningsloven
§ 20-1 med unntak av:

bruksendring

fasadeendring som ikke endrer bygningens karakter
etablering av omsgkt og godkjent platting
vesentlige reparasjoner

innvendige endringer

m oo oo

Ved tiltak skal det gj@res en saerskilt vurdering med tanke pa kulturmiljg. Det tillates ikke fjerning av slippene
pa eiendommen. Kulturhistoriske elementer skal bevares.

27.9 #23 Magerg

Innenfor bestemmelsesomradet tillates fradeling og bruksendring. Fasadeendring kan ogsa tillates, men ikke
pa bygninger med fglgende bygningsnummer:

163926083
163927020
163927047
163927101
163927128
163927160

S oo o0 T o

Ved andre tiltak er det krav om utarbeidelse av reguleringsplan.
Fasadeendring pd ovennevnte bygninger kan vurderes giennom sgknad om dispensasjon.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal byggegrensen vurderes szerskilt.
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28 Hensynssoner

28.1 Omrade for grunnvannsforsyning (H120)
Innenfor sikringssone H120 omrade for grunnvannsforsyning er det forbud mot tiltak som kan forurense
drikkevann.

28.2 Hovedvannledningsnett (H190)

Innenfor sikringssone H190 hovedvannledningsnett er det forbud mot tiltak, jf. plan- og bygningsloven § 1-6.

Pa tross av forbudet kan det gjgres unntak dersom tiltaket etter kommunens vurdering ikke er i konflikt med
fremtidig drift og vedlikehold av hovedvannledningsnettet.

28.3 Ras- og skredfare (H310)

Ved utarbeidelse av reguleringsplan og i byggesak innenfor hensynssonen ma det dokumenteres tilstrekkelig
sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i
samsvar med NVEs veileder 1/2019.

28.4 Flomfare (H320)

Hensynssonen viser potensiell flomfare. Bebyggelse og anlegg ma legges hgyt nok for & unnga flomskader
(ma vurderes i hvert enkelt tilfelle ut ifra kjent kunnskap), jf. TEK17 § 7-2. Tiltaket skal heller ikke forverre
flomsituasjonen.

28.5 Brann-/eksplosjonsfare (H350)

28.5.1 Indre hensynssone (H350_1)
| denne hensynssonen tillates kun etablering av installasjoner som tilhgrer storulykkevirksomheten.

28.5.2 Midtre hensynssone (H350_2)

| denne hensynssonen kan det ikke etableres boliger. Det skal heller ikke etableres skoler, barnehager,
sykehjem, sykehus eller lignende institusjoner, kjgpesentre, hoteller eller tilsvarende installasjoner med
stgrre ansamlinger av publikum i denne sonen.

28.5.3 Ytre hensynssone (H350_3)
| denne hensynssonen skal det ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus eller lignende
institusjoner, kjgpesentre, hoteller eller tilsvarende installasjoner med stgrre ansamlinger av publikum.

28.6 Hgyspenningsanlegg (inkl. hgyspentkabler) (H370)

Innenfor sonen er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet uten at det aktuelle faremomentet er utredet og
tiltaket/aktiviteten er dokumentert akseptabel og eventuelle avbgtende tiltak er fastsatt. Tiltak skal
godkjennes av ledningseier.
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28.7 Sone for militaer virksomhet (H380)

Sonen viser forsvarets skyte- og gvingsfelt.

Det tillates ikke faste anlegg og installasjoner i sjg, sa som akvakulturanlegg med fortgyninger,
bunninstallasjoner o.l.

28.8 Hensyn friluftsliv (H530)

Innenfor hensynssone H530 hensyn friluftsliv kan tiltak for G fremme friluftslivet tillates dersom hensynet til
viktige naturmangfolds- eller landskapsverdier ikke bergres. Tiltak som hindrer tilgang, bruk og
tilrettelegging av omradet til friluftsliv og rekreasjon, bar ikke tillates.

28.9 Bevaring naturmiljg (H560_12)

Hensynssone H560_12 omfatter fire forekomster av den utvalgte naturtypen hule eiker etter Forskrift om
utvalgte naturtyper etter naturmangfoldloven.

Innenfor hensynssonene skal eksisterende eiketraer bevares, herunder traernes rotsystem.

Betydningen av at en naturtype er en utvalgt naturtype etter forskriften falger av naturmangfoldloven §§ 53
til 56. Blant annet innebaerer utvelgelsen at det ved utgving av aktsomhetsplikten etter naturmangfoldloven
§ 6 skal tas seerskilt hensyn til forekomster av naturtypen for G unngd forringelse av naturtypens utbredelse
og forekomstenes gkologiske tilstand.

28.10 Bevaring kulturmiljg (H570)

28.10.1 Sitronskiva (H570_10)
Bygninger og anlegg samt tomte- og bebyggelsesstruktur skal sgkes bevart og ikke endres slik at den
kulturhistoriske verdien reduseres.

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

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

Fasadelinjen pa eksisterende gatelgp skal sgkes opprettholdt.
Ved brann eller annen stgrre skade pd bevaringsverdig bebyggelse skal ny bebyggelse ha samme plassering

og volum som tidligere bebyggelse. Bebyggelsens hgyde, form og fasade skal tilpasses det bevaringsverdige
miljget.
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28.10.2 @rsnesalleen og Ngterg Haveby (H570_11)
Bebyggelse oppfart for 1940 skal s@kes bevart.

Ved tilbygg, pabygg, utbedring og reparasjon skal bygningens karakter, dvs. fasade, takform, volum,
materialbruk og detaljering, sgkes opprettholdt eller tilbakefgrt til opprinnelig tilstand.

Strukturer og kulturhistoriske spor som veilgp, alleer, gjerder mv. og den landskapsmessige sammenhengen
mellom disse skal sgkes opprettholdt og bevart.

Ny bebyggelse kan tillates dersom den tilpasses kulturmiljget med tanke pad plassering, retning, takvinkel,
vindusbruk, stgrrelse, farge- og materialbruk og gvrig utforming.

Ny bebyggelse skal underordne seg omgivelsene med tanke pd landskapssilhuett, samt naer- og fjernvirkning
for kulturmiljget.

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

28.10.3 Grindlgkken skole (H570_2)

Hovedbygningens eksterigr og baerende konstruksjoner skal bevares. Mindre endringer av eksterigr eller
baerekonstruksjoner kan unntaksvis tillates dersom det ikke gdr pd bekostning av byggets kulturminnefaglige
og estetiske verdier.

28.10.4 Mellom Boleeren (H570_12)

Mellom Bolaeren har spor fra 2. verdenskrig, skipsfart, karrig landbruk, grevskapshistorie og
bronsealderrayser. @ya er usedvanlig rik pd kulturminner knyttet til flere tusen drs variert kystkultur.
Sammenhengen mellom landskap og kulturminner er vesentlig for forstdelsen og opplevelsen av omrddet.

Omrddets saerpreg skal bevares og tiltak bgr vurderes strengt.
| omradet skal strukturer/historiske spor som veilgp, alleer, jorder, beiter, bekkedrag, rydningsrgyser,
steingjerder, Gkerholmer, markante traer mv. og den naturlige/landskapsmessige sammenhengen mellom

disse opprettholdes og bevares.

Tilbakefgring/reetablering av kulturlandskap ved gjenoppretting av beite, rydding av vegetasjon rundt
kulturminner og skjgtsel som fremmer kulturlandskapets lesbarhet er gnskelig / sveert positivt.

Gdrdstunene skal opprettholdes og bygninger eldre enn 1900 bgr ikke rives.

Tiltak kan kun tillates dersom det tilpasses omrddets saerpreg og underordner seg omgivelsene med hensyn
til landskapssilhuett, samt naer- og fjernvirkning for kulturminner.
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Innenfor omrddet skal det militaerhistoriske landskapet- og sammenhengen mellom landskap og bygninger
bevares. Verneverdige bygninger, hustufter, gjerder, veilgp og @vrige rester etter militaer aktivitet
(skytestillinger, observasjonsposter, oppstillingsplasser mv.) skal bevares og tillates ikke fjernet eller endret.

Tiltak som tilrettelegger for allmennhetens friluftsliv (benker, gapahuker, bdlplasser, toaletter mv.) kan
tillates.

28.10.5 Kystkulturmiljger (H570_9)
Krukehavn, Ormelet, Argysund-Middelborg og Langvika er kystkulturmiljger.

Omrddets saerpreg som kystkulturmiljg skal bevares, og ved tiltak skal det gjgres en seerskilt vurdering med
tanke pd kulturminner og kulturmiljg. Kulturhistoriske spor som steinbrygger, veilgp, palebrygger, sjgbuer,
kjglhalings- og fortgyningsplasser, batverksteder, sigmerker, militzere installasjoner myv., samt den
landskapsmessige sammenhengen mellom disse sgkes opprettholdt og bevart.

Ved oppfaring av ny bebyggelse skal tilpasning til eksisterende eldre bygningsmiljg, kulturmiljg og omrddets
karakter vektlegges saerskilt med tanke pa plassering, utforming og fasadeuttrykk.

Ved tilbygg, pdbygg, utbedring og reparasjon av eksisterende bebyggelse skal bygningens utforming tilpasses
det omgivende bygningsmiljget.

Bdde 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.

28.11 Bandlegging etter lov om naturvern (H720)

En rekke omrader i Feerder kommune er vernet med hjemmel i lov om naturvern/naturmangfoldloven, bl.a.
Faerder Nasjonalpark. For disse omradene vil verneforskriften for det enkelte omradet vaere styrende for
omradets skjgtsel og utvikling.

28.12 Bandlegging etter lov om kulturminner (H730_3)

Ngttergy middelalderkirke og -kirkegard er automatisk fredet. Det er ikke tillatt a iverksette tiltak som kan
virke inn pa den automatisk fredede kirken og kirkegarden med mindre det foreligger dispensasjon fra
kulturminneloven.

Innenfor middelalderkirkegarden er gravlegging kun tillatt i graver som har vaert i kontinuerlig bruk etter
1945. Graver som ikke har vaert i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging.

Alle tiltak innenfor kirkestedet skal vurderes av kulturminneforvaltningen opp mot bestemmelsene i

kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas hensyn til kirkens plassering
og virkning i landskapet.
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28.13 Bandlegging etter lov om kulturminner (H730_13)

Tjgme middelalderske kirkegard er et automatisk fredet kulturminne. Innenfor middelalderkirkegarden er
gravlegging kun tillatt i graver som har vaert i kontinuerlig bruk etter 1945. Graver som ikke har vaert i bruk
etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging.

Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn pa det automatisk fredede kulturminnet er ikke
tillatt med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.

28.14 Krav om felles planlegging (H810)

Innenfor hensynssonen pa Vestskogen (H810_1), Ramdal (H810_2), Kaldnes Vest (H810_3) og Hagya
(H810_4) er det krav om felles planlegging.

Disse omradene er under omforming/transformasjon og forutsetter helhetlig planlegging:

a. Ramdal:
Det er krav om reguleringsplan for hele omradet i det gyeblikket det planlegges for boliger.

b. Kaldnes Vest:
Krav om felles planlegging, jf. felles planprosjekt med Tgnsberg kommune. Kommunen vil kunne
sette krav om en felles planprosess for hele omradet, enten gjennom en egen kommunedelplan,
omraderegulering eller felles planprogram (VPOR eller lignende). Kommunen kan likevel gi unntak
fra plankravet for tiltak som skal legge til rette for midlertidig bruk av eksisterende bygningsmasse
og fasiliteter i inntil 10 ar.

c. Hagya:
Ny bruk av eksisterende bebyggelse som ivaretar kulturminnehensynet, allmenne interesser og
strandsonehensynet skal avklares og belyses i reguleringsplan.

28.15 Gjeldende kommunedelplan skal fortsatt gjelde (H910)

Kommunedelplan nr. 90003 Ny fastlandsforbindelse fra Ngttergy og Tjgme skal fortsatt gjelde innenfor
hensynssonen.
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IV Vedlegg

Vedlegg |
PlaniD Plannavn
8-E2 Buerstad-Movik, utvidelse og endring
16 Fugleveiomradet
73 Phrebukta
92-2 Teie sentrum
109 @rsnesveien
117 Fv 421 Hjemseng-Lindholmveien
132 Harkollen 11
147 Del av Rv 308 309 ved Teie
151-1 Rv 309, Hjemseng-Bergan
151-2 Rv 309, Hjemseng-Bergan
152 Rv. 308 m/gang/sykkelvei og adkomster fra Grindstuveien til Kjeernsas
154 Veumasen
156 Ekenes-Bruabekken
157 Gunnestad-Stangeby
162 Del av Rv 309, Bruabekken-Hjemseng
163 Del av Nesbryggveien
169 Landbruksplan nr. 5, del A, Tanstad- Gipg
174 Landbruksomrade nr. 5, del F, Bugarden-Kjgle
175-1 G/S-veg langs Rv. 308, Kjeernas- Borgheim
175-2 G/S-veg langs Rv. 308, Kjeernas- Borgheim
175-3 G/s-vei langs Rv. 308, Kjernas-Borgheim
176A-1 Rv 308, Engas-Torbjgrnrgdveien
176A-2 Rv 308, Engds-Torbjgrnrgdveien
176B-1 Rv. 308, Engas-Torbjgrnrgdveien, del b
176B-2 Rv. 308, Engas-Torbjgrnrgdveien, del b
185 Industriomrade Kalvetangen vei inn i omr
189-1 Rv 309, Oterbekk-Agerup
189-2 Rv 309, Oterbekk-Agerup
193 Rv. 309, Ulvg-Aras
197 Fgynland vest
209-2 Kigpmannskjeer endring 2
211-1 Rv. 308, endring
211-2 Rv. 308, endring
211-3 Rv 308, Stangeby-Engas
226 Gang-/sykkelvei langs Munkerekkveien
244 Hjemsengveien(Fv425) m/gang-/sykkelvei
245 Gang-/sykkelvei Semsveien: Fv 420, del Borgheim-Sollisvingen
246 Gang-/sykkelvei Semsveien: Fv 420, del Sollisvingen-Bergan. Del 2
247 Omlegging/ny G/S-veg for Fv. 430 Tandstadveien
265 Brattasveien med G/S
274 @vre Buerstad
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275 Kryssutbedring, Ekeneskrysset
283 Rv 309/Skallestadveien-Rv309/Ulvgveien
290 Gang-/sykkelvei Fgynland skole-Husgy-@stbyveien
292 Gang-/sykkelvei m. m.- Kolbergveien
315 Hjemsengkrysset pa R309
320 Hjemseng pa Ngttergy, 25/10, 32, 58 og del av 25/45
322 Fortauslgsning langs Fjeerholmveien
350 Reguleringsplan for gnr. 18 bnr.185 og del av gnr. 15 bnr. 1-
2009001 Torgd Nord
2009003 Kigpmannskjeer smabathavn
2010005 Torgd Sentrum
2010012 Skjerve
2010015 Oterbekk vest
2011001 Skarphagaveien
2011009 Sjglyst trafikklgsninger
2012003 Gang- og sykkelvei fra Roppestadveien til Berganveien
2014008 Gang- og Sykkelvei fra Tenvik til Snarrgnningveien
2014010 Odinsvei
2015005 Borgheim Hageby
2016010 Detaljregulering nr. 2016010 - Ny skole Labakken.
2017007 Skoleveien 12
2017008 Ny skole Labakken-trafikklgsninger m.m
2018009 Pyttergnningen
2020007 Brua
T2 Krakere
T19 Haug
T23 @degarden
T30 Baldershage
T31 Verdens Ende
T44 Lindhgy-Ormelet Gang- og sykkelvei
T45 Hvasser skole - Sandgysund 2
T59 Honergd Flekkenveien
T61 Gang-/sykkelvei Hvasser parsell 1
T75 Red Golf
T77 Gang- og sykkelvei Budal-tjgme sentrum
T83 Gang-/sykkelvei Lindhgy - Havna
T85 Grgttas
T90 Engg Gard
T93 Gang- og sykkelvei Budal - Glenne
T96 Gang- og sykkelvei Vrengen-Glenne
T20090006 | Hulebak-Feierskauen
T2009002 | Gang-sykkelveg langs Fv 308 Havna-Verdens Ende
T2012002 | Reguleringsplan for Feierskauen-Holtane
T2015003 | G/S-Veg Gjervag Holtane 70m

53

97



98

Nr. 219

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR "BAKKEN" GBNR. 13/4 M.FL.

g 1.

Det regulerte omradet er pad planen vist med reguleringsgrense.
Omradet reguleres for felgende formal:

N =

Byggeomrader.

Offentlige trafikkomrider.
Friomrader.
Spesialomrader.

Byggeomrader:
Omrader for boligbebyggelse.

Innenfor omradene B1 og B4 kan det oppfores konsentrert bebyggelse
{rekkehus, kjedehus e.l.) med tilherende anlegg.

Bebyggelsen kan oppferes i h.t. illustrasjonssnittet p3 planen. Bebygd
areal (inklusive garasjeanlegg) skal ikke overstige 20/ av tomtens areal.
I tillegg til garasje skal det vare oppstillingsplass for 1 bil.

Innenfor omradene B2 og B3 kan det oppferes frittliggende boliger med
tilherende anlegg. Bebyggelsen kan oppferes i 1 etasje + innredet loft.
Bebygd areal (inklusiv garasje) skal ikke overstige 20/ av tomtens areal.
(For omrade B3 1 bolig). I tillegg til garasje skal det vare oppstillings-
plass for 1 bil pa egen grunn.

For utbygging av omradene igangsettes skal det foreligge en situasjonsplan
godkjent av bygningsradet. Ved fremtidig bebyggelse skal det tas hensyn til
eksisterende bebyggelsesform langs Kirkeveien.

Planen skal vise:

bygningers plassering, etasjetall, heyde, takform.
- parkeringsplasser.

-~ opparbeidelse av tomta.

- interne lekearealer, stier, trapper.

- forstetningsmurer.

- eksisterende steingjerder som skal bevares.

- enkelttrer og tregrupper som skal bevares.

§ 3.

Offentlige trafikkomrader.

Ny bebyggelse vil ikke bli tillatt for ny avkjersel til riksvei 308 er
gjennomfert i h.t. reguleringsplan Regsselgata - Astoriaveien.

Terrenginngrep i forbindelse med veianlegg skal skje mest mulig skansomt.



™

Friomréader.

Omradet skal nyttes til lek og rekreasgon.
Nedvendige byggverk og anlegg for dette som ikke er til hinder for omradets
bruk som friomrade, kan oppferes etter godkjenning av bygningsridet.

§ 5
Spesialomrade. (Frisiktsoner).

I omradet mellom frisiktlinjen og veiformdl skal det ved kryss 0g kurver vare
fri sikt i en heoyde av minst 0,5 meter over tilstetende veiers plan.

Spesialomrade. (Fornminner).

Innenfor omrddet er det et fornminne som er fredet ved lov om kulturminner av
9. Jjuni 1978, § 4, 6 og 8.

GMB

28./3-1989

rev. 9.06.89

rev. 3.10.89

rev. 5.10.89

rev. 8.12.89 (Bygnings- og reguleringssjefen i Neptteroy).

rev. 26.01.80 (Bygnings- og reguleringssjefen i Nptterpy - utnyttelsesgrad
B1, B2 og B4 redusert til BYA 20%}.

rev. 21.02.90 {i h.t. kommunestyrets vedtak i mpte 21.02.90 - sak nr. 011/1990).

Bygnings- 0g reguleringssjefen i Netterey

.
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Nabolagsprofil

Rosselgata 37 - Nabolaget Herstad - vurdert av 52 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 81/100
o Etablerere l _ .
e Husdyreiere Kvalitet pa skolene
Veldig bra 76/100
Offentlig transport s Naboskapet
Q@ Keernds 5 min & Godt vennskap 70/100
Linje 02, NO2, 100 0.2 km
8 Tgnsberg stasjon 9 min & Aldersfordeling
Linje RET1, RX11 4 km RS
X Sandefjord lufthavn Torp 31 min & . Rl °e0 o
g E E B 5 ; K, § N g
Skoler - =R .I i
B = |
Labakken skole (1 -7 k|) 12 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
475 elever, 23 klasser 11km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
. . . Omrade Personer Husholdninger
Steinerskolen i Vestfold (1-10 kl.) 13 min % B Herstad 1958 557
240 elever, 11 klasser 1.2 km B Tonsberg 55203 26 865
Teie skole (1-7 kl.) 23 min % B Norge Sazoanz 2654586
438 elever, 26 klasser 1.8 km
Teigar ungdomsskole (8-10 kl.) 23 min # Barnehager
326 elever, 23 klasser 1.8 km Herstadlpkka barnehage (1-5 ar) 11 min &
Borgheim ungdomsskole 22 min % 41 bamn 0.9 km
Notteray videregdende skole 5 min & Steinerbarnehagen pa Ngttergy (1-5 ... 13 min %
550 elever 2.3 km 76 bam 1.2km
Feerder videregaende skole 6 min & Hundremeterskogen barnehage (1-54ar) 14 min %
750 elever 2.9km 21 barn 1.2km
Ladepunkt for el-bil Dagligvare
& Circle K Vestskogen 13 min % Kiwi Vestskogen 13min 4
Meny Teie Torg 19 min 4
PostNord 1.7 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

ol 2. Sykkel

? Gateparkering
@ Lett84/100

o Stgynivaet
~  Lite stgyniva 84/100

v Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 82/100

Sport

@ Steinerskolen 11 min 4
Aktivitetshall, ballspill T km

@ Ngttergyhallen 21 min %
Aktivitetshall 1.7 km

& EVO Ngttergy 11 min 4

& ENERGY Fitness Borgheim 19 min #

Boligmasse

B 64% enebolig

B 13% rekkehus

B 10% blokk
12% annet

«Her er stille og rolig. Hyggelige folk,
det er landlig og kort vei til butikker og
turstier»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Bellevuesenteret 18 min #
@ Vitusapotek Vestskogen 11 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 29% i barnehagealder
B 38%6-12ar
M 17%13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

|
|
|
Enslig u. barn
e
|
1
Flerfamilier
I
|
I
0% 44%
B Herstad
I Tgnsberg
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: R@sselgata 37 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3140 NOTTER@Y Saksbehandler: Tea Weerland
Telefon: 930 50 261
Oppdragsnummer: E-post: tea.werland@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



