| Reaingslinje: Kvalitet pa uterom
Uterom bgr ha gode klima- og solforhold. Arealene plasseres og opparbeides med sikte pd best mulig

utnyttelse av solforhold og lokalklima. Det bar skjermes mot vanlig vindretning og omrddet ber ha sol pé
minst halvparten av arealet kI 15 vdrjevndagn. I

Felles uterom bar ha stzynivd_ pd maks 55 dB{A_).

Felles ute_rom ber ha utforming og innhold for varierte rﬂivﬁeter tilpagse_t a/le: a/der_sgrupper. De bar
| opparbeides med hgy kvalitet i utforming og materialbruk.

' l_:elles uterom bar h_a et grent preg. Vannélgventer kan regnes som_ del av grentareal, ‘

| Takterrasse/takhage bar vaere utfo;m_?t slik at den gir tilstrekkelig sikkerh_et_ og trygghet, med s_aerﬁg

vekt pd barns bruk. Takterrasse/takhage bar utformes slik at utearealene far tilstrekkelig le.
|

| Retningslinje: Kvalitet pd uterom ) for _sepl:rur; og lokalsenter (i tillegg til de generelle retningslinjene) _|
Lekeareal kan legges til fellesomrdder som parker og andre felles lekearealer, dersom adkomst mellom
park og boliger er trafikktrygg for barn, og er under 250 m.

?ellzs uteoppholdsarel;l kan legges til friomrdder som_parker og torg dersom atkomst meanﬁriomrdde |
og boliger er mindre enn 100 m.
I ——

2.1.1.4 Lekeplasser utenfor Sentrumsformal

Smabarnslekeplass: Alle felles uterom skal inneholde et eller flere areal som egner seg for
smabarnslek, dvs. for barn under 6 ar. Det skal vaere en smabarnslekeplass pa minimum 150 m?
for hver 25 boenhet. Omrade for smabarnslek skal ikke ligge lenger enn 50 m fra boenhet. For
eneboliger tillates en avstand pa inntil 100 m.

Neerlekeplass: | felles uterom pa 1200 m? eller mer skal det tilrettelegges for lek for starre barn.
Arealet bgr ha en mest mulig kompakt og sammenhengende form og ikke vaere mindre enn 1000
m?, Avstanden fra boenhet skal ikke overstige 200 m. Smabarnslekeplass og narlekeplass kan
samlokaliseres.

Ballplass: En stgrre ballplass pa 2,5 daa skal veere tilgjengelig for alle i naeromradet og

bar primaert lokaliseres pa offentlig friareal og planiegges som del av den kommunale
grennstrukturen. Det ma vaere plass til en bane pa 22 x 42 m. Avstanden fra bolig skal ikke vzere
over 500 m. Ved store feltutbygginger kan den innga som del av felles uterom.

2.1.2 Boligbebyggelse #hsi-«ode 1110)

2.1.2.1 Tetthet ved reguleringsplaniegging og sgknad om tiltak

Ved reguleringsplaniegging skal tettheten beregnes per reguleringsplan. Interne veier og
lekeplasser inngar i beregningsgrunnlaget, mens skoler, friomrader og andre felles funksjoner
ligger utenfor. Ved reguleringsplanlegging skal fglgende krav til tetthet oppfylles:

' Type bestemmels'ﬂmréde | Minimumskrav til tetthet (boenheter/dekar)
Sone 1 km rundt bysentrum 4

' Sone 500 m rundt lokalsenter 3 -

' Resten av bybandet 2

Informasjon: For tetthet for boliger i sentrum og lokalsenter se Sentrumsformdl (if. 2.1 4). Se plankart for oversikt
over geografisk avgrensning av bestemmelsesomradene.
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Ved spknad om tiltak i omrader som ikke er detaljregulert kan tilpasning til eksisterende
bebyggelse i naromradet veie tyngre enn tetthetskrav i tabell 2.1.2.1.

2.1.2.2 Bokvalitet

Ved innsending av reguleringsplanforslag skal det redegjgres for hvordan planforsiaget
handterer temaer som er relevant for bokvaliteten for bdde ny bebyggelse, og for naboer til
planomradet. Sol- og skyggeforhold og innsyn er to temaer som det skal redegjgres for. Det
tillates ikke ensidig belyste gstvendte eller nordvendte boliger.

2.1.2.3 Utforming av garasje/uthus

Garasje/uthus skal klart underordnes boligen i starrelse og hayde, og utformes i samsvar med sin
funksjon. Det tillates kun ett garasjebygg per eiendom, og starrelsen skal tilpasses tilsvarende
bygg i neromradet.

Informasjon: Det ma alltid sekes om oppfering av garasjeaniegg over 50 m? (BRA/BYA), jf. byggesaksforskriften §
4-1.

2.1.2.4 Forbindelse til lokalsenter og grennstruktur

Fra alle nye boliger skal det vaere mulig 3 bevege seg trygt som fotgjenger eller syklist til
naermeste lokalsenter og til overordnet grennstruktur.

2.1.2.5 Tiltak mellom sjo og byggegrense mot sjg i Boligbebyggelse (sosiode 1110)
Tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 (unntatt fasadeendringer) tillates ikke (jf. PBL §1-8).

2.1.2.6 Tiltak mellom byggegrense mot sjo og 100-metersgrense i Boligbebyggelse
(SOSI-kode 1110)

Det tillates ikke fradelt ny eiendom, eller oppfaring av ny bruksenhet mellom byggegrense mot
sjg og 100-metersgrensen, uten ny reguleringsplan. Ved tiltak pa eksisterende boliger som f.eks.
utvidelser eller tilbygg, skal allmennhetens tilgang opprettholdes og eventuelt forbedres. Stier i
omradet skal ivaretas.

23Fritidsbebygeelsa sosi«ode 1120)

2.1.3.1 Generelt

Fritidsboliger skal tilpasses eksisterende terreng og stedlig vegetasjon, og ikke bryte med
den naturlige silhuetten. Framtredende landskapsformer og utsiktspunkter skal ivaretas. Store
skjeeringer, fyllinger og murer tillates ikke. Bebyggelsen skal gis en dempet og harmonisk
material- og fargebruk, og skal tilpasses den omkringliggende bebyggelsen. Reflekterende
takmateriale tillates ikke.

Det er ikke tillatt a fare opp garasje eller carport. Terrasse/veranda skal vare fysisk tilknyttet
fritidsbolig.

Ved tiltak skal det pases at allmennhetens tilgang blir opprettholdt og eventuelt forbedret. Stier
i omradet skal ivaretas.

All fritidsbebyggelse kan palegges tilknytning til offentlig vann- og avigpsnett etter pbl § 30-6.
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2.1.3.2 Tiltak mellom sjo og byggegrense mot sjo i Fritidsbebyggelse osi-iode 120)
Tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 (unntatt fasadeendring) tillates ikke (jf. PBL §1-8).

2.1.3.3 Tiltak mellom byggegrense mot sjo og 100-metersgrensen i
Fritidsbebyggelse (sos-kade 1120)

Det tillates ikke fradelt ny eiendom, eller oppfaring av ny bruksenhet mellom byggegrense mot
si@ og 100-metersgrensen, uten ny reguleringsplan. Ved tiltak pa eksisterende fritidsboliger
som f.eks. erstatning, utvidelser eller tilbygg, skal disse fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen.
Det skal legges vekt pa lgsninger som kan bedre eksisterende situasjon i forhold til landskap og
allmenn tilgang til sjgen. Tiltak skal ikke vaere til hinder for alimennhetens bruk eller ferdsel.

Samiet bebygd areal (BYA) per eiendom skal ikke overstige 100 m?. Maksimal tillatt gesimshayde,
end;5 meter og maksimal tillatt meneheyde er 6,0 meter malt fra gjennomsnittlig planert
terreng. Dersom det av tekniske efier terrengmessige arsaker ikke er mulig & samle arealet i et
bygg, kan det tillates en frittliggende bod pa inntil 15 m2. Boden kan ikke ligge lenger unna enn
5 meter fra fasadeliv pa hovedbygning. Frittstaende gjerder tillates ikke.

2134 Tilakutenfor 100-metersgrensen i FritidsbebyggelSe o5« 1120)

Samlet bebygd areal (BYA) per eiendom skal ikke overstige 130 m2 Maksimal tillatt gesimshayde
er 5,5 meter og maksimal tillatt mgnehgyde er 6,0 meter, malt fra gjennomsnittlig planert
terreng. Det kan tillates ett anneks eller ett uthus pa inntil 15 m2per eiendom. Dette kan ikke
ligge lenger unna enn 5 meter fra fasadeliv pa hovedbygning.

2.1.4 Sentrumsformal sosi-kode 1130)

2.1.4.1 Publikumsrettede funksjoner

Innenfor omrader vist som sentrumsformal skal det veere publikumsrettede funksjoner pa
bakkeplan. Bestemmelsen gjelder ikke i Huken og Olavsgate der det ved reguleringsplanlegging
og swknad om tiltak, kan tillates boliger pa bakkeplan.

Bygninger med publikumsrettede funksjoner i farste etasje skal ha fasader og innganger som
bevisst henvender seg til de uteomrader de skal samspille med.

2.1.4.2 Tetthetskrav for boliger i Sentrumsformal

Ved reguleringsplanlegging skal tettheten beregnes per reguleringsplan. Interne veier og
lekeplasser inngar i beregningsgrunnlaget, mens skoler, friomrader og andre felles funksjoner
ligger utenfor. Ved reguleringsplanlegging skal falgende krav til tetthet oppfylles:

IEjpe bestemmelsesomrade | Minimumskrav til tetthet (boenheter/dekar) B _
| Bysentrum - |4 (itillegg til krav til pub/ikumsre_ttede funksjoner i ferste etasje) |
‘ Lokalsenter & (i tilfegg til krav til publikumsrettede funksjoner i farste etasje) '

Ved sgknad om tiltak i omrader som ikke er detaljregulert kan tilpasning til eksisterende
bebyggelse i naaromradet veie tyngre enn tetthetskrav i tabell 2.1.4.2.

2.1.5 Forretninger (sosi-kode | 50)

2.1.5.1 Generelt
Pa omrader med Forretning er det kun tillatt 4 etablere dagligvareforretninger inntill 1500 m2
og/eller forretninger for plasskrevende varer.
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