W Birkenes kommune

Birkenes kommune

Kommuneplanens arealdel
2023-2035

Bestemmelser og retningslinjer



W Birkenes kommune

Innhold
2T oT =T 0o 0 = F T PRSP 4
Kapittel 1: REESVIFKNING ..veiiiiiiee e e e e e e s e bee e e e sabee e e enareeas 4
§ 1.1 Rettsvirkning (PBl. § 11-6)..ccueeeciieeieecieeeite ettt tee st e e te e e saae e s ta e e aae e ente e enaeesnreeenans 4
R I AV AT C=To) '] T [ 4
§ 1.3 Forhold til andre planer (PBl. § 1-5)....ccuii et et 4
Kapittel 2: Generelle bestemmelser (Pbl. § 11-9) .....oiiiiiiiiiieeeeee e 4
R P NV o] o O e N o T ) S 4
§ 2.2 Utbyggingsavtaler (pbl. § 11-9 NI 2) wioiee ettt 4
§ 2.3 Krav til VA, vei og annen transport (pbl. § 11-9 nr. 3) c.cccciieiieiee e 5
§ 2.4 Rekkefplgekrav (Phl. § 11-9 NI 4) ettt et e et e e et e e nte e eraeeeaes 5
§ 2.5 Byggegrenser og utbyggingsvolum (pbl. § 11-9 N 5) c.eccciieciie e 7
§ 2.6 Universell utforming (pbl. § 11-9 NI 5) oeeiiiiecieeceeecee ettt eraae e e bae e 8
§ 2.7 Leke-, ute- og oppholdsarealer (pbl. § 11-9 NI.5) ..eiiiiiecciiecie e 8
§ 2.8 Parkering (PBl. § 11-9 NI 5) e e e e e e e areeas 9
§ 2.9 Miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og gr@nnstruktur (pbl. § 11-9 nr. 6) .....cccccvvevnennne 10
§ 2.10 Forhold som skal avklares i reguleringsplan (pbl. § 11-9 nr. 8) ..ccceeeeeviveeeciee e, 10
Kapittel 3: Bestemmelser til arealformal etter pbl. § 11-10 (jf. § 11-7 nr. 1,2,3084) cceeeecvveeereenn. 12
§ 3.1 Unntak fra plankravet (pbl. § 11-10) ....ccuoiiiiiiie e et 12
§ 3.1 Omrader for boligbebyggelse (pbl. § 11-10 NI 1) c.oociviieeiieeieeeee e 12
§ 3.2 Omrader for fritidsbebyggelse (Pbl. § 11-10 Nr. 1) ecciiiieiiiieeeee e 12
§ 3.3 Naeringsbebyggelse (pbl. § 11-10 nr. 2, § 11-9 NI 6) ceccvveiieeiiee e e 12
§ 3.4 Rastoffutvinning (Pbl. § 11-10 NI 2) ceeieiiii et e et e e 13
§ 3.5 Omrade for idrettsanlegg (pbl. § 11-10 NI 1)..ceiiiiiie e 13
§ 3.6 Offentlige formal og fellesarealer (pbl. § 11-10 Nr. 3) ...uoviiiiiieiccee e e 13
§ 3.7 Kombinert bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-10 NF. 2) .eeeiciiiiiieeiee e 13
§ 3.8 Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-10 Nr. 2) .ccccvveeciveecieenieens 13
Kapittel 4: Bestemmelser til arealformal etter pbl. § 11-11 (jf. § 11-7 Nr. 508 6)..cccveeecvvvevveercrnens 13
§ 4.1 Landbruksbebyggelse (pbl. § 11-11 Nr. 1) .ueiiiiieeieeeeeee ettt e bre e e 13
§ 4.2 Spredt boligbebyggelse (Pbl. § 11-11 NI 2) it 14
§ 4.3 Spredt fritidsbebyggelse (Pbl. § 11-11 NI 2) cccceeiiiiieieeeeeeceeeee et 16
Kapittel 5: Bestemmelser til hensynssoner (pbl. § 11-8) ......cccvuiieiiiiiiieciee e 17
§ 5.1 Hensynssone drikkevannsforsyning (H110) og omrade for grunnvannsforsyning (H120)
(DB, 8 1128 @) eeeiuiieeiii ettt ettt e e et et e et e e e be e e ab e e e be e e bbeeebae e tbeenaraeearaeeeteeann 17
§ 5.2 Faresoner (PBl. §11-8 @) .....ccciiiiiiiiiiieeciee ettt et erte e et re e et e et e e st e e eear e e s baeeraeeeareeenns 17
§ 5.3 Hensynssone felles planlegging H810 (pbl. § 11-8 €) ...ccccveveeiieeiieieiieeeiee et 18
SN oY o a [T = USRS 19
Kapittel 6: RETNINGSIINJEE ..eiiiiiiee et e et e e e et e e e e e bae e e e sbteeeesbtaeeesntaeaesnnes 19
§ 6.1 BYEEESKIKK .. ceeitetereteiiiiieriieeeite ettt sttt sttt e e sttt e s b e st e e st e e e s i beesabaesaateesbaeene 19
§ 6.2 Lek 08 BraNTarQaler......cocuii ittt ettt st e st e et be e s saae e sbeeenes 19
§ 6.3 BOKVAIITET ...eeieiiieiee ettt sttt sttt e e st e st e e s ba e e s abeesataesaateesbeeenes 19
§ 6.4 Dispensasjon ved brann 0g Naturskade.........ccceevevieriiciei e 19
§ 6.5 Hensynssone landbruk H510 (Pbl. § 11-8 C) .eccveieiiiiiieeeie ettt e 19



W Birkenes kommune

§ 6.6 Bandleggingssone naturvern H720 (pbl. § 11-8 €)..uievvieeciieciie et 19
§ 6.7 Bevaring naturmilj@ H560 (Pbl. § 11-8 C).cccuevivieeeiieeiieecee ettt 20
§ 6.8 Hensynssone friluftsliv H530 (Pbl. § 11-8 €) vievcueeiiiieiiiee et vee e 20
§ 6.9 Hensynssone grgnnstruktur H540 (pbl. § 11-8 C) ...evvvuviivciiiecieecee e cee e 20



W Birkenes kommune

Bestemmelser
Paragrafer i parentes er hentet fra Lov om planlegging og byggesaksbehandling (pbl.).

Kapittel 1: Rettsvirkning

§ 1.1 Rettsvirkning (pbl. § 11-6)

Rettsvirkning av kommuneplanens arealdel fremgar av Lov om planlegging og byggesaksbehandling
§ 11-6. Kommuneplanens arealdel er bindende for nye tiltak og utvidelse av eksisterende tiltak nevnt
i Lovom planlegging og byggesaksbehandling § 1-6.

§ 1.2 Virkeomrade

Bestemmelsene gjelder for arealdelen av kommuneplanen for Birkenes kommune 2023-2035.

§ 1.3 Forhold til andre planer (pbl. § 1-5)

Tidligere vedtatte disposisjons-, regulerings- og bebyggelsesplaner gar foran kommuneplanens
arealdel.

Kommuneplanens bestemmelser utfyller eldre reguleringsplaner innenfor rammene av den enkelte
plan.

Kapittel 2: Generelle bestemmelser (pbl. § 11-9)

§ 2.1 Plankrav (pbl. § 11-9 nr. 1)

2.1.1 Krav om reguleringsplan (pbl. § 11-9 nr. 1):
| omrader avsatt til utbyggingsformal kan tiltak, som nevnt i Lov om planlegging og
byggesaksbehandling § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, g, k, | og m, ikke finne sted fgr det
foreligger reguleringsplan.

2.1.2 Omrader for rastoffutvinning (pbl. § 11-9 nr. 1):
Apning av nye masseuttak eller utvidelse av eksisterende, kan ikke settes i verk fgr omradet
inngar i godkjent reguleringsplan.

Drift skal skje i henhold til bestemmelser i mineralloven med gjeldende forskrifter, samt
vilkar i tillatelse etter loven. Direktoratet for mineralforvaltning (DMF) er myndighet etter Lov
om erverv og utvinning av mineralressurser.

§ 2.2 Utbyggingsavtaler (pbl. § 11-9 nr. 2)

Det skal inngas utbyggingsavtaler i henhold til bestemmelser i Lov om planlegging og
byggesaksbehandling kapittel 17. Kvalitetskrav og kostnader mv. i forbindelse med opparbeidelse og
overdragelse av arealer og anlegg, avtales i det enkelte tilfellet.

Hovedprinsippet er at utbygger/grunneier besgrger eller bekoster tilrettelegging av ngdvendig
teknisk og grenn infrastruktur, samt andre ngdvendige tiltak innenfor lovens krav om ngdvendighet
og forholdsmessighet.
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§ 2.3 Krav til VA, vei og annen transport (pbl. § 11-9 nr. 3)

23.1

2.3.2

2.3.3

234

2.3.5

2.3.6

b)

d)

For alle reguleringsplaner skal det utarbeides en rammeplan for vann og avlgp, som
inkluderer overvannshandtering. Planen skal godkjennes av Birkenes kommune.

Vann- og avlgpsanlegg, inkludert overvann og spillvann, som skal overskjgtes til kommunen,
skal dimensjoneres og bygges i henhold til den til enhver tids gjeldende VA-norm for Birkenes
kommune.

Boliger og fritidsbebyggelse skal knyttes til kommunalt avigpsnett eller innga i en felles privat
avlgpslgsning som ma godkjennes av kommunen. Enkeltsgknader behandles separat.

Kommunale veier og gang- og sykkelstier skal dimensjoneres og bygges i henhold til den til
enhver tids gjeldende veinormal for kommunen. Alle planlagte veier og avkjgrsler skal
minimum holde minste standard etter kommunens veinorm, uavhengig av om de skal
overtas av kommunen eller ikke. For riks- og fylkesveier gjelder Statens vegvesen sine
normer.

Byggegrenser langs kommunal vei fastsettes i henhold til den til enhver tids gjeldende
veinormal for kommunen med mindre annet er fastsatt i reguleringsplan.

Overvann

Overvann skal fortrinnsvis tas hand om lokalt og apent.

Bygninger og anlegg skal plasseres/utformes slik at naturlige flomveier bevares, eller at det
etableres tilfredsstillende nye flomveier med mal om a oppna tilstrekkelig sikkerhet mot
flomskader.

Eksisterende bekker skal bevares sa nzert opptil sin naturlige form som mulig.

Overvann fra et planomrade med anlegg/industri/naeringsomrader eller boligomrade pa mer
enn tre boenheter skal infiltreres i stedlige masser, eller fordrgyes via
sedimenteringsbasseng/fordrgyningsmagasin fgr utslipp til resipient/kommunalt
overvannsanlegg. Kun dersom spesielle forhold tilsier det kan overvann fgres direkte til
resipient/kommunalt overvannsanlegg uten fordrgyning, etter saerskilt avtale med
kommunen.

§ 2.4 Rekkefglgekrav (pbl. § 11-9 nr. 4)

Rekkefglgekravene legges til grunn ved utarbeiding av reguleringsplaner og ved behandling av nye
tiltak i bebygde omrader.

241

For omrader avsatt til utbyggingsformal, kan utbygging ikke finne sted fgr tekniske anlegg og
samfunnstjenester — herunder tekniske anlegg som vann, renovasjon, energiforsyning og
avlgp, gang- og sykkelveinett og vei for gvrig, uteoppholdsarealer for lek, idrett og rekreasjon
— er etablert eller oppgradert. Dette gjelder ogsa ngdvendige sikringstiltak ved flom- og
rasfare.
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2.4.2

2.4.3

24.4

2.45

2.4.6

2.4.7

2.4.8

Ved utarbeidelse av reguleringsplan, eller fgr det kan gis tillatelse til utbygging i omrader
under marin grense, skal fare for skred utredes.

Rekkefglgekrav for veier og gang- og sykkelveier:

Strekning Krav

Rekkefglgekrav for veier

Vei Flakk-Flakkeloner O.ppgradermg_og utwdelfe av vei skal veere utfgrt for
videre utbygging av omradet.

Rekkefglgekrav for gang- og sykkelveier

Rv41 Mollestad — detaljregulering Bufjellet Gan%- 0 sykkelvei ma vaere lgst for utbygging av
omradet

Kryss Rv41/Tollenesveien ved utarbeidelse

B ikkerhet for g3 ki i
av reguleringsplaner som kan fgre til gkt edre sikkerhet for gaende og syklende i

krysslgsningen

trafikk
Boligfelt (gult i kommuneplanen) gnr/bnr. Fgr utbygging skal omradet sikres vinterbrgytet
91/2 gang- og sykkelvei

Gang- og sykkelvei internt i omradet skal
opparbeides og vaere ferdigstilt fgr kontorer og

Tveide naeringspark sgr publikumsrettet virksomhet kan tas i bruk. Det skal
ha sammenheng til etablert gang- og sykkelveg langs
Birkelandsveien.

Rekkefglgekrav for lekeareal:

Lekearealer skal vaere sikret og opparbeidet fgr det gis byggetillatelse til boliger. Ved trinnvis
utbygging skal lekeareal som minimum dekker byggetrinnets behov, vaere sikret og
opparbeidet f@r det gis byggetillatelse til boliger, og lekeareal ma vaere naturlig tilhgrende
byggetrinnet i forhold til terreng og avstand. Opparbeidelse av lekeareal skal fglge den til
enhver tid gjeldende normal for lekeplasser.

Rekkefglgekrav for tursti:
F@r utbygging av nytt omrade IB-2 og nytt boligomrade pa gnr/bnr. 85/1 Natveitlia, skal tursti
gjennom omradet sikres.

Rekkefglgekrav for omrader som ligger innenfor utlgpsomrade for steinsprang og utlgsnings-
og utlgpsomrade for sngskred:

IR-1) Hefteheia

Detaljert faresonekartlegging ma gjennomfgres ved regulering av omradet.

Rekkefglgekrav sulfidholdig berggrunn:
IB-2) Natveitasen, IR-1) Hefteheia og IN-2) Tveide naeringspark sgr
Det stilles krav til gjennomfgring av boreprgver og tiltaksplan fgr oppstart av reguleringsplan.

Rekkefglgekrav naturverdier:

IB-12) Birkeland myrer, I1B-9) Grgdebekken, IR-1) Hefteheia og IF-3) Sgrliheia vest:
Naturverdier skal kartlegges ved regulering av omradet. For IB-9) Grgdebekken stilles det
krav til konsekvensutredning og kartlegging av de samfunnsmessige verdiene i omradet.
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2.4.9

2.4.10

24.11

2.4.12

2.4.13

Rekkefglgekrav bratt terreng:
IB-2) Natveitasen:
Neaermere kartlegging og eventuelt risikoreduserende tiltak kreves ved detaljregulering.

IB-8) Uglandsskog og IF-3) Sgrliheia vest:

Ved regulering skal det legges vekt pa @ bevare landskapet i stgrst mulig grad. Utbygging skal

skje pa landskapets premisser og silhuettsvirkninger skal unngas.

IF-3) Sgrliheia vest:

Fjernvirkning av tiltaket, sett fra gyehgyde i bat og fra ulike steder ved Oggevann, skal
dokumenteres som grunnlag for vurdering av omradets taleevne av fritidsboliger og
tilhgrende infrastruktur.

For det gis brukstillatelse innenfor omrade IF-3) Stgleheia vest, skal omrade ISH-2
opparbeides med slipplass for kanoer og smabater. Omradet skal vaere tilgjengelig for
allmennheten.

IF-1) Ulvhildsgy:
Utbygging skal i stgrst mulig grad tilpasses landskapet uten stgrre terrenginngrep. Ved
regulering skal naturverdier kartlegges.

IF-4) Vassbotn:
Ved regulering av omradet skal allmennheten sikres tilgang til utslippsplass for kano.

§ 2.5 Byggegrenser og utbyggingsvolum (pbl. § 11-9 nr. 5)

251

2.5.2

Byggegrenser langs sjg og vassdrag (pbl § 1-8, femte ledd):

a) Arbeid og tiltak, samt fradeling til slike formal, er ikke tillatt der det er markert et eget
restriksjonsbelte langs vann og vassdrag.

Tilsvarende forbud gjelder ogsa i et belte pa 50 meter malt i horisontalplan langs gvrige
vann og vassdrag med arssikker vannfgring.

b) Det kan gis tillatelse til ombygging av eksisterende bygninger i disse sonene (jf. pbl § 1-8
femte ledd). Tilbygg og frittstaende bygg kan tillates nar det ikke blir bygd nsermere
vann, vassdrag eller sjpomrader enn eksisterende bebyggelse. | omrader der veier,
bygninger eller andre moderne tekniske anlegg eller innretninger ligger naermere enn
den angitte avstand, innskrenkes sonen til 3 gjelde arealet mellom tiltaket og
vedkommende vann, vassdrag eller sjpomrade.

c) Byggegrenser langs vann eller vassdrag i omrader avsatt til bolig-, fritidsbolig- eller

naeringsformal avmerket i kommuneplanen, skal angi byggegrenser om det fraviker pbl §

1-8.

Ved utbygging rundt Ogge skal det etableres felles batopplag og bryggeanlegg. Batopplag og
lagring av batutstyr kan kun skje pa omrader avsatt til dette.



W Birkenes kommune

2.5.3

254

Byggegrense langs dyrka mark:
Med mindre annet er angitt i reguleringsplan kan bolig, fritidsbygg eller andre bygg for varig
opphold ikke fgres opp neermere dyrket mark enn 30 meter.

Maksimal BYA i omrader uten reguleringsplan:

a) |omrader for boliger uten reguleringsplan er maksimal stgrrelse for BYA = 250 m? og
maksimal hpyde 7 meter fra giennomsnittlig planert terreng. Kravet omfatter eneboliger
med parkering, garasje og andre tilhgrende konstruksjoner og bygg. Dette gjelder ogsa i
omrader for spredt boligbebyggelse.

b) 1 omrader for fritidsboliger uten reguleringsplan er maksimal stgrrelse for BYA = 150 m?
og maksimal hgyde 6 meter fra gjennomsnittlig planert terreng. Kravet omfatter
fritidsboliger med parkering, garasje og andre tilhgrende konstruksjoner og bygg. Dette
gjelder ogsa i omradet for spredt fritidsbebyggelse.

§ 2.6 Universell utforming (pbl. § 11-9 nr. 5)

2.6.1

2.6.2

Ved oppfa@ring av publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg med mer, skal
utformingen tilrettelegge for bruk av alle — det vil si at prinsippet for universell utforming skal
legges til grunn.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan tilgjengelighet sikres,
bade internt i planomradet og i forhold til tilstgtende eiendommer.

§ 2.7 Leke-, ute- og oppholdsarealer (pbl. § 11-9 nr. 5)

2.7.1

273

2.7.4

Krav til utforming:

Utforming av lekearealer skal fglge normal for lekearealer i Birkenes kommune. For
frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes 25 m? til
felles uteoppholdsarealer (lekeomrader og friomrader i tilknytning til
utbyggingsomrader/areal som er egnet til lek, opphold og rekreasjon). For blokkbebyggelse
skal det for hver boenhet avsettes 15 m2 til felles uteoppholdsarealer. Minst 50% av felles
uteoppholdsarealer skal vaere solbelyst kl. 15:00 ved var- og hgstjevndggn.

Krav til reguleringsplaner:

| alle nye reguleringsplaner og bygge- og delesaker med bolig- og fritidsformal, skal det sikres
og dokumenteres tilstrekkelige, gode og solfylte leke- og oppholdsarealer egnet for variert
fysisk aktivitet for aktuelle alders- og brukergrupper. Det skal redegjgres for plassering av
lekearealer, samt tilknytning til slikt areal for hver boenhet. En kartskisse som viser hvordan
lekearealer innenfor planomradet forholder seg til tilsvarende i naerliggende omrader, skal
innga i planbeskrivelsen til reguleringsplaner. Kartskissen skal ogsa vise hvordan arealene
forholder seg til friomrader og grgnnstruktur generelt.

Krav til byggesaker:

Alle byggesaker eller tiltak som utlgser krav om lekearealer, skal vise lekearealer i
situasjonsplan som fglger med sgknadsdokumentasjonen. | eget vedlegg skal det redegjgres
for hvordan kravene er oppfylt, samt beskrivelse og begrunnelse for eventuelle avvik.
Planlagt bruk og innhold skal fremkomme i sgknad, gjerne i form av en
illustrasjonsplan/skisse.
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2.7.5 Ved omdisponering av arealer som i planen er avsatt til fellesareal eller friomrade, som er i
bruk eller egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.

2.7.6  Krav til lekearealer i nye omrader med bolig- og fritidsboligformal:

Naerlekeplasser Omradelekeplasser Aktivitetsomrader*
Egnet for 0-6 ar 5-13 ar 10 ar og oppover
3-25 for bolig
Boenheter 10-25 for fritidsbolig 25-150 150 eller flere
Min. st@rrelse 100-500 m? 500-3000 m? Fra 3000 m?
Maks kapasitet 30 boenheter 200 boenheter 500 boenheter

E/(I)a;:(gs avstand fra 100 meter 200 meter 500 meter

*Kravet gjelder ikke fritidsboliger

Etableres det tre eller faerre boenheter, skal det vurderes om det er tilstrekkelig gode
muligheter for aktivitet for barn og unge i omradet lik det som kreves i nye reguleringsplaner.
Hvis ikke kan kommunen godta bidrag til oppgradering av eksisterende arealer eller bidrag til
nye anlegg i stedet for etablering av nye lekeareal.

2.7.7 Krav til lekearealer ved nye boligprosjekter/fortetting i eksisterende omrade med bolig- og
fritidsboligformal:

De avsatte lekearealene skal — sammen med annet naturlig tilhgrende felles
uteoppholdsareal — opparbeides til minimum samme standard og kvalitet som lekearealer av
tilsvarende st@rrelse i nye boligomrader. Dersom utbygger ikke gnsker a innga en
utbyggingsavtale med kommunen for utbedring av eksisterende uteoppholdsarealer, skal
utbygger sgrge for at det avsettes uteoppholdsarealer innenfor prosjektet som samsvarer
med de krav som stilles til nye boligomrader.

For enkeltinnspill innenfor en eiendom med eksisterende smahusbebyggelse, der antall
boenheter for eiendommen samlet ikke overskrider 4, kan behovet for lekeplasser
tilfredsstilles ved at det avsettes et hageomrade p& eiendommen pa minst 100 m?, som er
egnet for lek. Arealet ma fremsta som et samlet hagerom. Restarealer rundt bygninger skal
ikke medregnes.

§ 2.8 Parkering (pbl. § 11-9 nr. 5)
2.8.1 Parkeringsplasser:

a) Parkeringsplasser for ny bebyggelse skal dekkes innenfor utbyggingsomrader dersom
annet ikke er bestemt gjennom reguleringsplan.

b) Med mindre annet fglger av plan, skal det sikres parkering i henhold til den enhver
tid gjeldende parkeringsnorm for Birkenes kommune.
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2.8.2

c) Parkeringsareal skal utformes etter Statens vegvesens handbok N100 kapittel E.6 hvis
ikke annet bestemmes av kommunen.

d) Gjennom reguleringsplan kan det fastsettes at parkering skal skje i p-kjeller.
Plassering og fordeling mellom plasser for biler og sykler, skal vises pa egen
parkeringsplan som skal fglge planforslag eller situasjonsplan ved sgknad om
tillatelse til tiltaket.

Ladeplasser:
Det skal legges til rette for ladeplasser ved etablering eller oppgradering av nye
parkeringsplasser.

§ 2.9 Miljpkvalitet, estetikk, natur, landskap og gr@nnstruktur (pbl. § 11-9 nr. 6)

291

2.9.2

293

294

2.9.5

Estetikk:

Det skal legges vekt pa estetiske kvaliteter ved utforming av bebyggelse og utomhusanlegg
(jf. Lov om planlegging og byggesaksbehandling §§ 29-1 og 29-2). Ny bebyggelse skal i form,
farge og materialvalg tilpasses terreng og omgivelser.

Grgnnstruktur:

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal grgnnstruktur og sammenheng med overordnet
grgnnstruktur utredes. Eksisterende sti-/turveg-forbindelse gjennom et nytt omrade avsatt til
byggeformal skal opprettholdes, eller legges om slik at erstatningen blir fullverdig.
Kommunen kan i reguleringsplan stille krav om at det legges til rette for tursti mellom
omrader.

Buffersone:
Det skal sikres en buffersone pa 50 meter til viktige biotoper, naturomrader og
friluftsomrader nar det tillates nye tiltak etter plan- og bygningsloven.

Stoy:

Nye boliger og annen stgyfglsom bebyggelse skal etableres slik at de ikke utsettes for stgy
utover anbefalte grenseverdier. Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av
stgy i arealplanlegging, T-1442 (eller den til enhver tid gjeldende statlige retningslinjer for
behandling av stgy i arealplanlegging) skal legges til grunn for all planlegging og
byggesaksbehandling. For innendgrs stgyniva gjelder teknisk forskrift.

Ved planlegging av ny stgyende virksomhet og utvidelse av slike, skal tiltakshaver utarbeide
stpysonekart samt dokumentere avbgtende tiltak som vil begrense eller skjerme for stgy.

Forurensing:

Ved nybygging skal det tas hensyn til forurenset grunn, radon, luftforurensning og annen
forurensning. Ved sgknad om tiltak i, eller planforslag som medfgrer tiltak i mulig sulfidholdig
berggrunn, skal det foretas undersgkelser av berggrunnen ved borestgvsanalyser pa et
tidligst mulig stadium i planprosessen.

§ 2.10 Forhold som skal avklares i reguleringsplan (pbl. § 11-9 nr. 8)

Generelle krav til dokumentasjon:

a)

10
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b)

h)

j)

k)

Planene skal tilfredsstille gjeldende krav til helse, miljg og sikkerhet. Risiko og sarbarhet skal
utredes.

Planene skal avklare og belyse ngdvendig miljgoppfalging og miljgovervakning bade for
byggeperiodene og etter at planen er giennomfegrt.

Det skal redegjgres for miljgkonsekvenser, herunder klimakonsekvenser. Det skal redegjgres
for eventuelle endrede Igp for overvann og hvilke konsekvenser dette far. Planforslag skal ta
stilling til valg av Igsning for handtering av overvann.

Landskapsvern og kulturminner skal utredes.
Stgy (dag og natt), stgv og utslipp skal utredes.

For a ivareta boligsosiale hensyn i reguleringsplaner for boligformal, kan kommunen kreve at
det avklares type boliger, antall boenheter og boligens stgrrelse. Ved regulering av
boligst@rrelse vektlegges variasjon av boligstgrrelse i de enkelte prosjektet, i neeromradet og
i del av kommunen.

Barn og unges interesser skal utredes. Egnethet for lekearealer skal vurderes fgr byggeareal
settes av i planomradet.

Universell utforming skal gjgres rede for. Det skal i planen vises hvilke tomter som utformes
med tilgjengelighet for alle. Kommunen kan stille krav om tilrettelegging av fellesareal som
for eksempel badeplass, turtraséer eller annet rekreasjonsareal.

Viktige naturkvaliteter, herunder biologisk mangfold, skal registreres og vurderes sikret.
Planer skal ogsa vise hvordan stgrre terrenginngrep lgses i overganger mellom
utbyggingsareal og gr@nnstruktur.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal grgnnstruktur innenfor planomradet og
sammenheng med overordnet grgnnstruktur utredes.

Planarbeidet skal avklare behov for og eventuell lokalisering av arealer til offentlig og privat
tjenesteyting.

Godkjent avkjgrsel skal avklares i forbindelse med reguleringsarbeidet

Veier skal prosjekteres og vises pa plankart med senterlinje, hgydetall og stgrrelse pa
skjeering og fyllinger.

Det skal redegjgres for tiltakets estetiske sider, bade i forhold til seg selv, naere omgivelser og
fjernvirkning. Kommunen kan kreve at det utarbeides en landskapsanalyse.
Landskapsanalyse skal fglge systematikk i veilederen «Metode for landskapsanalyse i
kommuneplan». Omrade som skal innga i analysen avklares i hvert tilfelle ved oppstart av
reguleringsplanarbeid.
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Kapittel 3: Bestemmelser til arealformal etter pbl. § 11-10 (jf. § 11-7 nr. 1, 2, 3 og 4)

§ 3.1 Unntak fra plankravet (pbl. § 11-10)

| omrader som ikke er omfattet av reguleringsplan, men som er avsatt til utbyggingsformal i
kommuneplanen (pbl § 11-7 nr. 1), kan det sgkes om tillatelse til oppf@ring av mindre tiltak pa
bebygd eiendom (jf. pbl § 20-5). Det er en forutsetning for unntaket at hensyn til nabobebyggelse er
ivaretatt, blant annet nar det gjelder bygningshgyde, volum, grad av utnytting, og at takvinkel og
utforming skal tilpasses bolig/fritidsbolig. Det forutsettes videre at det er en maksimum
utnyttelsesgrad pa 35 % BYA og uteoppholdsareal pd minimum 500 m?2,

§ 3.1 Omrader for boligbebyggelse (pbl. § 11-10 nr. 1)

Anneks kan oppf@res som egen bygning dersom det oppfgres maksimalt 6 m fra boligen og ikke
overstiger 20 m? per bygning.

§ 3.2 Omrader for fritidsbebyggelse (pbl. § 11-10 nr. 1)

Anneks kan oppfgres som egen bygning dersom det oppfgres maksimalt 6 m fra hytta og ikke
overstiger 20 m? per bygning.

§ 3.3 Neaeringsbebyggelse (pbl. § 11-10 nr. 2, § 11-9 nr. 6)

3.3.1 IN-1) Tveide naeringspark sgr
Det skal utarbeides en omradereguleringsplan for hele omradet.

Det tillates ikke lagervirksomhet.

Omradet skal ikke flatsprenges. Omradet skal opparbeides slik at tomter og bygninger er
tilpasset terreng og inngrepene skal bearbeides og beplantes slik at det er minst mulig synlig
for omgivelsene. Ny vegetasjon skal vaere stedegne og framsta som sammenhengende
vegetasjonsbelte, langs tomtene, bekkene, stier, mgteplasser, pa fyllinger og i framkant av
heye skjaeringer. Dette for @8 dempe innsyn til omradet, unnga erosjon i bratte parti og for a
ta hand om overvannet. Vegetasjon skal bidra til biologisk mangfold og skal bidra til 8 dempe
store, gra flater visuelt sett.

Hensyn til landskap, naturmiljg, landbruk og Moelva skal redegjgres for i en
omradereguleringsplan. Myr skal bevares.

| omradeplanen ma det avklares byggetrinn. Omradet skal bygges gradvis fra nord mot sgr.
| omradeplanen skal det planlegges et sammenhengende vegsystem for hele omradet.

| omradeplanen skal det settes en minimums utnyttelsesgrad for bebyggelse for a sikre en
arealeffektiv utbygging.

12
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§ 3.4 Rastoffutvinning (pbl. § 11-10 nr. 2)

3.4.1 IR-2) @ynaheia
Det tillates uttak av naturstein/hellestein pa inntil 10 000 m3. Myr skal bevares. Dersom
omradet ikke lenger skal nyttes til uttak av naturstein skal det tilbakefgres til LNF.

§ 3.5 Omrade for idrettsanlegg (pbl. § 11-10 nr. 1)

3.5.1 BIA6) Stoveland (trialbane):
Opparbeidelse av parkering pa inntil 10 % av arealet, samt mindre tiltak som lager/bod pa
inntil 40 m? tillates oppfort uten ytterligere krav om reguleringsplan. Maksimal mgnehgyde
er 4,5 meter over gjennomsnittlig terreng.

§ 3.6 Offentlige formal og fellesarealer (pbl. § 11-10 nr. 3)

Arealer som i kommuneplanen er avsatt til friomrade, park eller grgnnstruktur med formal turdrag,
friomrade eller park, skal veere offentlige.

§ 3.7 Kombinert bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-10 nr. 2)

Omradene kan brukes i kombinasjon eller til ett eller flere av formalene. | reguleringsplanen ma
arealformal avklares.

3.7.1 KO-1) Rugsland
Omradet skal brukes til kombinert naeringsbebyggelse/rastoffutvinning. Nar
deponivirksomheten opphgrer, skal omradet transformeres og utnyttes til naering.

Omradet skal i hovedsak brukes til arealkrevende virksomheter med stort behov for
tungtransport/biltransport med fa kunder/besgkende.

3.7.2 KO-2) Holmegardsheia
Omradet skal brukes til kombinert boligbebyggelse/offentlig eller privat tjenesteyting.

§ 3.8 Andre typer nzermere angitt bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-10 nr. 2)

3.8.1 BA-1) Stemmelona
| omradet BA-1 tillates energianlegg til kraftproduksjon. Myr skal bevares. Dersom omradet
ikke lenger skal nyttes til energianlegg skal det tilbakefgres til LNF.

Kapittel 4: Bestemmelser til arealformal etter pbl. § 11-11 (jf. § 11-7 nr. 5 0g 6)

§ 4.1 Landbruksbebyggelse (pbl. § 11-11 nr. 1)

4.1.1 Ny landbruksbebyggelse tillates ikke plassert pa dyrket mark der det finnes alternativ
lokalisering pa eiendommen.

4.1.2 Ny landbruksbebyggelse tillates ikke oppf@rt innenfor 100-metersbeltet langs sjg og vassdrag
der det finnes alternative Igsninger.

13
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§ 4.2 Spredt boligbebyggelse (pbl. § 11-11 nr. 2)

421

43.1

14

| omrader avsatt til LNF-omrader for spredt boligbebyggelse (jf. pbl § 11-7 nr. 5b) tillates
fradeling av tomter til formalet og oppf@ring av boenheter inntil det antall som fremgar av
tabell 4.2.2 og 4.2.3, safremt fglgende vilkar er innfridd:

a)

f)

h)

Boligen skal kun inneholde én boenhet. Hensyn til nabobebyggelse skal ivaretas nar det
gjelder bygningshgyder, volum, grad av utnytting mv. Dette innebaerer at takvinkel og
utforming skal tilpasses og harmonere med det som er alminnelig for nzerliggende
bebyggelse. Maks tillatt BYA for nye boliger er 250 m?2. Maksimal mgnehgyde er 7 m over
gjennomsnittlig terreng, mens maksimal gesimshgyde er 5,5 m. Begrensningen i
maksimal gesimshgyde gjelder ikke arker, kvister eller takopplgft.

Til hver bolig tillates oppf@rt garasje/bod pa inntil 50 m2.

Plasseringen skal tilpasses kulturlandskapet og avklares i samsvar med Lov om forvaltning
av naturens mangfold (naturmangfoldloven) § 7.

Sgknader om tiltak i disse omradene skal sendes kulturvernmyndigheten til uttale fgr
tiltak kan settes i verk, jf. krav om undersgkelsesplikt i Lov om kulturminner
(kulturminneloven) § 9.

Avstandskrav som fglger av Lov om planlegging og byggesaksbehandling, herunder ogsa
§ 1-8, og kommunens til enhver tid gjeldende normal for kommunale veier ma veaere
ivaretatt.

Ny bebyggelse innenfor disse omradene skal ikke plasseres naeermere dyrka mark enn 30
meter.

Gjenoppbygging eller tilbygging tillates nar maksimum tillatt BYA inkludert garasje og
biloppstillingsplasser ikke overstiger 250 m? av tomtas areal.

Krav i Lov om planlegging og byggesaksbehandling kapittel 27 om vannforsyning, avigp,
adkomst mv. skal veere dokumentert innfridd.

Omfang av utbygging

Sone Omradenavn Omfang — boenheter
ISB-1 Hampeheia 4
LSB39 Del av Rugsland 5
LSB33 Del av Varpelia 4
LSB32 Kringelvollheia (vestre Mollestad) 3
LSB31 Smifjellheia (vestre Mollestad) 3
LSB24 Neset (vestre Mollestad) 4
LSB30 Habesland kleiver 7
LSB25 Flaa 8
LSB10 Risla 4
LSB11 Sgre Herefoss 8
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LSB12 Sgre Herefoss (nord) 5
LSB9 Gausla 3
LSB8 Gausla (nord) 3
LSB3 Fidjetun 4
LSB1 Engesland 4
ISB-25 Birkenes 7
ISB-26 Skilsteinsheia 7

4.2.3 |fglgende omrader for spredt boligbygging tillates det ikke fradeling av nye tomter eller
oppfgring av nye boenheter:

Sone Omradenavn
LSB2 Vegusdal

ISB3 Kylland

LSB13 Senumstad

ISB-5 Risla

LSB14 Sgre Herefoss/ Stieveien
ISB-7 Gausla

ISB-8 Flaa (nord)

LSB27 Refstad

LSB28 Mosfijell

ISB-11 Oggevatn stasjon 1
ISB-12 Oggevatn stasjon 2
ISB-13 Oggevatn stasjon 3
ISB-21 Rosseland

ISB-22 Svaland (vest)
ISB-23 Steinsland

LSB18 Roli

ISB-18 Vindsland

ISB-19 @vland

ISB-20 Habbesland (gst)
ISB-22 Habbesland (vest)
ISB-21 Habbesland

LSB20 Grundetjgnn
LSB19 Kleppeveien

15
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§ 4.3 Spredt fritidsbebyggelse (pbl. § 11-11 nr. 2)

43.1

4.2.2

16

| omrader avsatt til LNF-omrader for spredt fritidsbebyggelse (jf. Lov om planlegging og
byggesaksbehandling § 11-7 nr. 5b) tillates fradeling av tomter til formalet og oppfering av
boenheter inntil det antall som fremgar av tabell 4.2.1, safremt fglgende vilkar er innfridd:

a)

f)

h)

Fritidsboligen skal kun inneholde én boenhet. Hensyn til nabobebyggelse skal ivaretas
nar det gjelder bygningshgyder, volum, grad av utnytting mv. Dette innebaerer at
takvinkel og utforming skal tilpasses og harmonere med det som er alminnelig for
naerliggende bebyggelse. Maks tillatt BYA for nye boliger er 150 m2. Maksimal
mg@nehgyde er 6 meter over gjennomsnittlig terreng, mens maksimal gesimshgyde er 4,5
m. Begrensningen i maksimal gesimshgyde gjelder ikke arker, kvister eller takopplgft.

Til hver fritidsbolig tillates oppfert garasje/bod pa inntil 50 m2.

Plasseringen skal tilpasses kulturlandskapet og avklares i samsvar med Lov om forvaltning
av naturens mangfold (naturmangfoldloven) § 7.

Sgknader om tiltak i disse omradene skal sendes kulturvernmyndigheten til uttale fgr
tiltak kan settes i verk jf. krav om undersgkelsesplikt i Lov om kulturminner
(kulturminneloven) § 9.

Avstandskrav som fglger av Lov om planlegging og byggesaksbehandling, herunder ogsa
§ 1-8, og kommunens til enhver tid gjeldende normal for kommunale veier ma veere
ivaretatt.

Ny bebyggelse innenfor disse omradene skal ikke plasseres naeermere dyrka mark enn 30
meter.

Gjenoppbygging eller tilbygging tillates nar maksimum tillatt BYA inkludert garasje og
biloppstillingsplasser ikke overstiger 150 m? av tomtas areal.

Krav i Lov om planlegging og byggesaksbehandling kapittel 27 om vannforsyning, avigp,
adkomst mv. skal veere dokumentert innfridd.

Omfang av utbygging

Sone Omradenavn Omfang boenheter
LSF5 Lauvlifjella (Kjeerestrgm) 4
LSF1 Juvatn 6
LSF3 Tjomemyra 4
LSF2 Tjomemyra (nord) 2
LSF4 Skreros 1
LSF6 og LSF7 Vervannet 9
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Kapittel 5: Bestemmelser til hensynssoner (pbl. § 11-8)

§ 5.1 Hensynssone drikkevannsforsyning (H110) og omrade for grunnvannsforsyning (H120)
(pbl. § 11-8 a)

Innenfor hensynssonen tillates ikke ny aktivitet eller fysiske inngrep som kan medfgre fare for
forurensning av vannkilden. | tilknytning til eksisterende boligbebyggelse kan det tillates tiltak etter
pbl § 20-1 bokstav a-m. Tiltaket ma ikke vaere i konflikt med hensynssonen.

§ 5.2 Faresoner (pbl. §11-8 a)

Innenfor faresonene er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet uten at det aktuelle faremomentet er
utredet og tiltaket er dokumentert akseptabelt og eventuelle avbgtende tiltak fastsatt.

521

5.2.2

523

524
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Faresone flom (H320):

| omrader som helt eller delvis ligger slik at de vil bli direkte bergrt av beregnet 200-arsflom,
skal det foreligge faglig dokumentasjon pa at samfunnssikkerhet og beredskap ivaretas i plan-
og byggesaker. Dokumentasjon skal utarbeides samtidig med reguleringsplanforslag. |
uregulerte omrader eller der det ikke tidligere er dokumentert sikkerhet mot flom, skal dette
gjores ved byggesgknad.

NVEs retningslinjer «Flaum og skredfare i arealplanar» samt byggteknisk forskrift (TEK17),
eller tilsvarende retningslinjer av nyere dato, skal legges til grunn for planleggingen.

Dersom det er behov for sikringstiltak og/eller risikoreduserende tiltak i beredskapsmessig
sammenheng, skal dette veere etablert fgr byggingen kan igangsettes.

Faresone ras og skred (H310):
Faresonene viser aktsomhetsomrader for steinsprang, sngskred og jord- og flomskred.

Skredsikkerhet skal dokumenteres ved utarbeidelse av reguleringsplan. Der det ikke er gjort i
forbindelse med reguleringsplan, skal det gjgres ved byggesgknad. NVEs retningslinje 2011:2
eller etterfglgende revisjoner av denne skal legges til grunn for dokumentasjon av
skredsikkerhet.

Faresone brann og eksplosjon (H350):
Innenfor hensynssonen gjelder fglgende:

a) Innenfor fareomrade brann og eksplosjon kan ny bebyggelse, eller utvidelse av
eksisterende bebyggelse eller anlegg, bare tillates i henhold til DSBs
sikkerhetsavstander for det enkelte anlegg.

b) Det skal vies saerlig oppmerksomhet mot brannsikring innenfor hensynssonen.

Faresone hgyspent (H370):

Innenfor omrade angitt som hensynssone H370 ma bygninger etableres med avstander til
kraftledningen slik at en overholder krav etter regelverk under el-tilsynsloven forvaltet av
Direktoratet for sikkerhet og beredskap (DSB).
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§ 5.3 Hensynssone felles planlegging H810 (pbl. § 11-8 e)

5.3.1 Innenfor hensynssonen H810_1 skal det tas initiativ til 3 utarbeide en felles
omradereguleringsplan sammen med Froland og Grimstad kommuner. Frem til omradet
inngar i en slik plan, eller tilsvarende felles plan, skal det fgres en restriktiv holdning med
tanke pa utbygging.

Omradets verdi med dagens sti- og Idypenett med muligheter for videreutvikling ma ligge
som en forutsetning for en eventuelt felles plan som tilrettelegger for fritidsbebyggelse.

5.3.2 Innenfor hensynssonen H810_2 skal det utarbeides en omradereguleringsplan for hele
naeringsomradet IN-1) Tveide naeringspark sgr for a sikre en helhetlig utvikling av omradet.

18
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Retningslinjer
Retningslinjene er veiledende og ikke juridisk bindende, men legges til grunn ved saksbehandling og
gir ytterligere holdepunkter og fgringer for praktiseringen av kommuneplanen for Birkenes.

Kapittel 6: Retningslinjer
Retningslinjene er veiledende og ikke juridisk bindende, men legges til grunn ved saksbehandling og
gir ytterligere holdepunkter og fgringer for praktiseringen av kommuneplanen for Birkenes.

§ 6.1 Byggeskikk

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for omrader avsatt til byggeformal, skal det legges vekt pa a
ivareta lokal byggeskikk og gode bygnings- og naermiljg.

§ 6.2 Lek og grgntarealer

Ved vurdering av reguleringsplaner og situasjonsplaner skal det legges vekt pa at anlegg for lek og
rekreasjon vises i sammenheng med kjgreveier, gangveier og friarealer, og ma dekke behovet for
eksisterende og ny bebyggelse. | den grad behovet for slike anlegg er dekket pa tilstgtende areal, ma
dette dokumenteres og forholdet vaere varig sikret. Det bgr videre legges vekt pa a sikre korridorer
ut til stgrre friluftsomrader for bade eksisterende og ny bebyggelse. Kommunen kan sette krav om
sikkerhet for at opparbeidelsen av arealene skjer i overensstemmelse med planen. Utbygger skal
vaere ansvarlig for opparbeidelsen. Lekearealer skal vaere egnet i forhold til terrengets bratthet (ikke
brattere enn 1:3), solforhold og beliggenhet i forhold til fareomrader. Stgyniva bgr vaere under 55
dBA.

Anlegg for lek skal veere en del av den samlede grgntstrukturen i omradet og naturlig terreng egnet
for lek bgr veere tilgjengelig direkte fra opparbeidet lekeplass eller i kort avstand fra denne.

§ 6.3 Bokvalitet

Ny bebyggelse bgr utformes slik at boligene far mest mulig gunstig orientering i forhold til lys og
dominerende vindretninger.

§ 6.4 Dispensasjon ved brann og naturskade

Sgknader om dispensasjon for gjiennomfgring av bebyggelse etter brann- eller naturskade, skal sa
langt mulig innvilges.

§ 6.5 Hensynssone landbruk H510 (pbl. § 11-8 c)

Innenfor hensynssone landbruk tillates ikke tiltak som kan forringe jordvernet eller hensynet til
landbruksinteressene i omradet.

§ 6.6 Bandleggingssone naturvern H720 (pbl. § 11-8 c)

For omrader vernet etter naturmangfoldloven gjelder sarlige vernebestemmelser som fglger av
forskrift og forvaltningsplan. | omrader vernet etter naturmangfoldloven er det ikke tillatt med tiltak
eller aktivitet som er i strid med vernebestemmelsene i det enkelte omradet.
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Sone Omradenavn

H720_1 Grgneliane naturreservat
H720_2 Vagsdalsliane

H720_3 Mgrkeli naturreservat
H720_4 Risldknuten naturreservat
H720_5 Dikeelva naturreservat
H720_6 Berse naturreservat
H720_7 Risdalen naturreservat
H720_8 Bjorvatn naturreservat
H720_9 Porsmyr naturreservat
H720_10 Farmyrane naturreservat
H720_11 Melandsmyrane naturreservat

§ 6.7 Bevaring naturmiljg H560 (pbl. § 11-8 c)

Innenfor hensynssone naturmiljg tillates ikke tiltak som kan forringe naturmiljget eller hensynet til
naturmiljget i omradet. Eventuell skjgtsel av lokaliteter skal skje i samsvar med forvaltningsplan der
slik foreligger eller etter avtale om gjennomfgringsmate med kommunens miljgansvarlige og
eventuelt fylkesmannens miljgvernavdeling.

§ 6.8 Hensynssone friluftsliv H530 (pbl. § 11-8 c)

Innenfor omradene skal eventuelle tiltak ikke svekke adkomstmuligheter eller tilgjengelighet for
allmennheten. Tiltak i disse omradene skal saerskilt konsekvensutredes for friluftslivsinteresser.
Eventuelle avbgtende tiltak skal sikre at friluftskvalitetene blir ivaretatt.

§ 6.9 Hensynssone grgnnstruktur H540 (pbl. § 11-8 c)

Ingen utbygging skal giennomfgres slik at allmennhetens tilgang til strand, friluftsomrader og
vannomrader hindres.
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