Detaljregulering for <områdenavn>. Bestemmelser.

Plan nr. 
Dato:

Informasjon til regulant: 

· Dette dokumentet er et bibliotek med aktuelle bestemmelser. Bruk samme oppbygning som her. Bruk de bestemmelsene som er relevante for den enkelte plan, og stryk resten. 

· Det er gjort et utvalg av de mest relevante underformål. For en komplett oversikt over mulige underformål henvises det til gjeldende forskrift.

· Kolonnen med merknader strykes før innsending av plan.

· Unngå gjentakelser. Bestemmelser som gjelder flere delfelt lages som en fellesbestemmelse for boligformålet 

	1 Bebyggelse og anlegg (pbl  § 12-5 nr 1)
	Merknader

	
	

	1.1 Bebyggelse og anlegg – boligbebyggelse (pbl  § 12-5 nr 1)
	

	1.1.1 Bebyggelsestype

Innenfor BX skal det oppføres enebolig/ tomannsboliger, rekkehus, leiligheter i blokk, terrasseleiligheter.

Innenfor BX tillates mellom x og x boenheter.

Innenfor BX tillates det 1 boenhet pr tomt.

Boliger på tomtene x – x i BX skal ha underetasje.

	Malen er ikke uttømmende for underformål knyttet til bebyggelse og anlegg

	1.1.2 Universell utforming

Minst xx % av nye boenheter skal tilfredsstille krav til tilgjengelig boenhet, ved at alle hovedfunksjoner skal ligge på inngangsplan. Med hovedfunksjoner menes stue, kjøkken, soverom, bad og toalett.

	

	1.1.3 Krav til uteoppholdsareal

For hver boenhet skal det avsettes xx m² uteoppholdsareal.

Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.

Minimum xx % av uteoppholdsareal skal være på terreng.

Maksimum xx % av uteoppholdsarealet kan godkjennes som terrasse/ balkong. Dersom terrasse/ balkong skal medregnes som uteoppholdsareal skal den være minimum xx m² og ha minimum xx m dybde.


	

	1.1.4 Garasjer

Garasjer kan ha maks mønehøyde = x og maks BRA  = xx m².

	

	1.1.5 Utnyttelse

Bebygd areal (BYA) = xx m²  BYA

Prosent bebygd areal (%-BYA)  = xx % BYA

Bruksareal (BRA)  = xx m² BRA

Prosent bruksareal (%-BRA) = xx % BRA

MUA = 00 m²

Bruksareal/ deler av bruksareal helt under terreng skal ikke regnes med i grad av utnytting


	

	1.1.6 Høyder

Bygningenes maksimale gesims- og mønehøyde fremgår av plankartet.

Tillatt gesims- / mønehøyde for bygning/ delfelt x er maksimum kote = xx.

Tillatt gesims- / mønehøyde for bygning/ delfelt er maksimum xx m over gjennomsnittlig planert terreng.

Bygningen skal ha underetasje.

Bygningen skal ikke ha underetasje.


	

	1.1.7 Terrengtilpasning

Ved byggemelding skal det legges frem snitt som viser forhold til nabotomt/ nabobebyggelse og tilstøtende vei.


	

	1.1.8 Estetiske forhold 

Bygningene skal ha flatt tak/ saltak/ pulttak med vinkel mellom xx og xx grader.

Lange fasader (over xx m) og store volumer (over xx m³) skal brytes opp for å motvirke monotoni og skape variasjon.

Maksimal fasadebredde mot gate uten oppdeling/ variasjon i detaljering og/ eller materialbruk skal være xx m.

Toppetasje skal være inntrukket min. x m fra veggliv. 

Toppetasjens areal skal begrenses til maksimalt x % av underliggende etasjes areal.

Takoppbygg/ arker mot gate skal ha samme rytme og inndeling som fasaden.

Taket skal trappes ned mot tilgrensende bebyggelse slik at mønehøydene sammenfaller. 

Takflater skal ha ikke-reflekterende farge.

Fargesammensetning på fasader skal være innenfor…


	

	1.1.9 Tekniske installasjoner

Tekniske installasjoner skal inngå i byggets volum og takform. 

Tilbaketrukket takoppbygg for tekniske installasjoner og heistårn kan tillates inntil xx m over tillatt maksimal gesims-/ mønehøyde. Takoppbygg kan maksimalt dekke xx % av byggets totale takflate.

Tekniske installasjoner skal innebygges.


	

	1.1.10 Støyskjerm

Det skal anlegges støyvoll/ skjerm som vist på plankartet. 

Støyskjermen skal ha en høyde på xx m over veien 

Støyskjermens høyde og plassering er angitt på plankartet.


	

	1.1.11 Parkering

Det avsettes x (antall) biloppstillingsplasser pr boenhet/ 100 m² (formål)

All parkering skal etableres i felles garasjeanlegg under terreng.

Minimum xx % av p-plassene skal etableres i felles garasjeanlegg under terreng.

xx av p-plassene skal være hc-plasser med bredde minst lik 4,5 m. Disse skal ligge i tilknytning til inngangspartier/ i parkeringskjeller. 


	Bestemmelsene tilpasses krav i kommuneplanen.

	1.1.12 Sykkelparkering

Det avsettes x oppstillingsplass for sykkel pr 100 m² forretning/ kontor og x plasser pr boenhet


	Bestemmelsene tilpasses krav i kommuneplanen.

	1.1.13 Avkjørsel

Det tillates 1 avkjørsel pr eiendom med maksimal bredde = 7,0 meter. 
Avkjørsler er vist med piler på plankartet.

Avkjørsel til private eiendommer skal ha frisikt i henhold til Kristiansand kommunes veinormal. Maksimal stigning i avkjørsel skal være 2,5 % de første 5 m fra veikant. Stigning/fall videre skal ikke være brattere enn 1:10.
	Industriavkjørsel er maks bredde 10 m
Avkjørsler merket med pil, plasseres slik at det er mulig å få frisikt på egen eiendom.

	
	

	
	

	1.2 Bebyggelse og anlegg – forretning/ kontor (pbl  § 12-5 nr 1)
	

	Forretninger skal lokaliseres i 1. etasje mot gate. Øvrige etasjer forbeholdes kontorformål.

Det tillates en forretningsandel på maksimum BRA = xx m² 

Det tillates en forretningsandel på maksimum xx %

Den enkelte forretningsenhet skal ikke overstige BRA = xx m²
	Aktuelle bestemmelser i punkt 1.1.5 – 1.1.12 settes inn her, under punkt 1.2

	
	

	
	

	1.3 Bebyggelse og anlegg – industri/lager (pbl  § 12-5 nr 1)
	

	Innenfor området IX kan det oppføres bygninger for lett industri og/ eller håndverksbedrifter.

Brann- og eksplosjonsfarlig industri/lager tillates ikke.

Den ubebygde delen av eiendommen tillates ikke benyttet til utendørs lagring.

Lager kan kun tillates innen for xx % av BRA.
	Aktuelle bestemmelser i punkt 1.1.5 – 1.1.12 settes inn her, under punkt 1.3

	
	

	
	

	2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl  § 12-5 nr 2)
	

	Det skal utarbeides teknisk plan for alle arealer regulert til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Tekniske planer for vann og avløp skal omfatte hele planområdet med nødvendige tilknytninger til eksisterende nett. 

Tekniske planer skal også omfatte ras- og fallsikring.
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal anlegges som vist på plan og i samsvar med gjeldende kommunale normaler.


	

	2.1 Bruk av veigrunn, jf. pbl § 12-7 nr. 14.
Felt/vei xx skal være offentlig.
Felt/vei xx skal være fellesareal for delfelt/eiendommene xx.

	

	2.2 Trafikkregulerende tiltak jf. pbl § 12-7 nr. 7
	

	
	

	
	

	3 Grønnstruktur (pbl  § 12-5 nr 3)
	

	Det skal utarbeides utomhusplan for alle arealer regulert til grønnstruktur. Planen skal godkjennes av kommunen, og være utarbeidet i tråd med bestemmelsene til det enkelte delfelt og ”Normaler for utomhusanlegg i Kristiansand kommune”.

Utomhusplanen skal bl.a. vise: 

· Vegetasjon/enkelttrær, terreng og andre elementer som skal bevares

· Terrengbearbeiding og overganger mot tilstøtende områder.

· Utforming og møblering av lekeplasser.

· Utforming av turveier.
· Ras- og fallsikring.
Grønnstruktur skal opparbeides/vernes i henhold til godkjent utomhusplan. Det tillates ikke inngrep i strid med utomhusplanen.

Eksisterende vegetasjon og markflater på regulerte friområder skal bevares og beskyttes, inntil godkjent utomhusplan foreligger.

Regulerte friområder skal ikke benyttes til lager eller rigg, uten at dette er godkjent av kommunen.


	

	3.1 Friområde 
Fx-Fy skal opparbeides som sandlekeplass og skal være offentlig, jf. pbl § 12-7 nr. 14. (Alt: …og skal være fellesareal for delfelt xx.)

Fx skal opparbeides som kvartalslekeplass og skal være offentlig, jf. pbl § 12-7 nr. 14.
I Fx skal eksisterende vegetasjon og terreng bevares. Feltet skal være offentlig, jf. pbl § 12-7 nr. 14.

	

	3.2 Naturområde 

	Tilsvarer tidligere ”friluftsområde” innenfor byggesonen.



	3.4 Turdrag

Gjennom FX skal det opparbeides turvei med bredde … Feltet skal være offentlig, jf. pbl § 12-7 nr. 14.


	Se normal for utomhusanlegg.

	3.5 Turvei
FX skal opparbeides med bredde … Feltet skal være offentlig, jf. pbl § 12-7 nr. 14.


	Se normal for utomhusanlegg.

	3.6 Badeplass

I F3 skal eksisterende vegetasjon og terreng bevares. Feltet skal være offentlig, jf. pbl § 12-7 nr. 14.

	

	3.7 Park

	Brukes unntaksvis.

	3.8 Vegetasjonsskjerm


	

	
	

	
	

	4 Landbruks- natur- og friluftsformål samt reindrift (pbl  § 12-5 nr 5)
	

	4.1 Jordbruk
Området skal benyttes til jordbruk, og Jordloven §9 og §12 skal gjelde. 


	Bestemmelsen bør regulere driftsbygninger i landbruket.

	4.2 Skogbruk
Området skal benyttes til skogbruk, og Jordloven §9 og §12 skal gjelde.
	

	Naturvern
	

	Særlige landskapshensyn
	

	Vern av kulturmiljø eller kulturminne
	

	Friluftsområder
	Brukes for  større rekreasjonsområder og bymarker utenfor byggesonen. 

	
	

	
	

	5 Bruk og vern av sjø og vassdrag (pbl  § 12-5 nr 6)
	

	
	

	
	

	6 Hensynssoner (pbl  § 12-6)
	

	6.1 Sikringssone – frisikt

Innenfor frisiktarealet tillates ikke murer, gjerder eller vegetasjon høyere enn 0.5m over tilstøtende veiers nivå. Terreng skal ikke planeres høyere enn tilstøtende veiers nivå.

	

	6.2 Faresone – høyspenningsanlegg

Det tillates ikke bebyggelse innenfor faresonen

	

	6.3 Sone med angitte særlige hensyn – bevaring naturmiljø


	

	6.4 Sone med angitte særlige hensyn – bevaring kulturmiljø

Hensynssone Hsx:

Innenfor hensynssonen er det kulturminner som er automatisk fredet etter kulturminneloven. Det tillates ikke tiltak som kan

skade, forandre, tildekke eller skjemme kulturminner eller kulturmiljøet. Alle nye tiltak i områdene skal avklares med antikvarisk myndighet.

Hensynssone Hsx:

Formålet med bevaringen er å sikre bevaring og utbedring av den arkitektonisk og kulturhistorisk verneverdige bebyggelsen i området. 

Eksisterende bygninger markert med tykk strek innenfor spesialområdet, tillates ikke revet. Disse bygningene er regulert med eksisterende gesimshøyde, takform og etasjeantall.

Bevaringsverdige bygninger kan utbedres, moderniseres og ombygges under forutsetning av at bygningenes eksteriør med hensyn til målestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir opprettholdt eller tilbakeført. Kommunen kan ved slike arbeider stille krav til materialbruk, detaljering, form og fargebruk. 

Vinduer skal være av tre med glass i faste gjennomgående sprosser og med kittfals i ytre ramme.

Ved skifte av dører skal tilsvarende tilpassede fyllingsdører benyttes.

Mindre tilbygg og påbygg kan tillates når det etter kommunens skjønn er godt tilpasset i forhold til bygningen, eiendommen og bygningsmiljøets særpreg og tradisjon. 

Alle søknads- og meldepliktige tiltak skal forelegges antikvariske myndigheter til uttalelse før sluttbehandling.


	

	6.5 Sone med angitte særlige hensyn – grønnstruktur

Trær/ vegetasjon skal bevares.
	

	
	

	
	

	7 Rekkefølgebestemmelser (pbl  § 12-7 nr 10)
	

	
	

	Før det gis rammetillatelse til bebyggelse og anleggsarbeid, skal det foreligge 

· godkjent utomhusplan.

· godkjente tekniske planer.


	

	Før det gis igangsettingstillatelse til bebyggelse i felt BX skal 

· det foreligge  brukstillatelse for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (eventuelt oppdelt i enkelttiltak, spesifisert med feltbenevnelser)
· områdene Fx-Fy være offentlige og opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.
· ras- og fallsikringstiltak skal være gjennomført.

	Det må fremgå klart hva som skal opparbeides, og hvilket delområde dette er knyttet til. 

Dersom det er inngått en utbyggingsavtale,  kan det søkes samlet om dispensasjon for tidspunkt for gjennomføring av de aktuelle rekkefølgekravene.
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