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PBL § 11-6. Rettsvirkning av kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel fastsetter framtidig arealbruk for omradet og er ved
kommunestyrets vedtak bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak som
nevnti § 1-6.

Tiltak etter § 1-6 ma ikke vaere 1 strid med planens arealformal og generelle bestemmelser,
samt bestemmelser knyttet til arealformél og hensynssoner.

Der det ikke gjelder eller er stilt krav om reguleringsplan, jf. § 12-1 andre ledd, skal
kommuneplanens arealdel folges ved avgjerelse av seknad om tillatelse eller ved forstaelsen
av tiltak etter reglene 1 §§ 20-2 til 20-5.

PBL § 1-6. Tiltak

Med tiltak etter loven menes oppfering, rivning, endring, herunder fasadeendringer, endret
bruk og andre tiltak knyttet til bygninger, konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep og
opprettelse og endring av eiendom, jf. § 20-1 forste ledd bokstav a til m. Som tiltak regnes
ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som vil vare 1 strid med arealformal,
planbestemmelser og hensynssoner.

Iverksetting av tiltak som omfattes av denne lov, kan bare skje dersom de ikke er i strid med
lovens bestemmelser med tilherende forskrifter, kommuneplanens arealdel og
reguleringsplan, jf. kapittel 20 om sgknadsplikt og tillatelse. Dette gjelder ogsé hvis tiltaket er
unntatt fra seknadsplikt etter §§ 20-5 og 20-6.

Andre ledd kommer ikke til anvendelse for tiltak som omfattes av §§ 20-7 og 20-8 om
skjermingsverdige objekter i medhold av sikkerhetsloven.

Retningslinjer for behandling av dispensasjonssaker for eksisterende
boliger og fritidsboliger som ligger som LNF-omrader i 100m-beltet langs

Halden-vassdraget

For sgknadspliktige tiltak etter PBL § 20-1, skal seknad sendes til vurdering og uttalelse til
aktuelle regionale myndigheter, hvis saksomrade blir berort.

Slike tiltak utleser ikke krav om regulering.

Nedvendige utvidelser, som for eksempel etablering av bad og toalett, ber tillates.

Tilbygg og utvidelse ber om mulig fortrinnsvis komme pé fasader som ikke vender direkte
mot vassdraget.

Dersom plassering er slik at tiltaket ikke vil veere synlig mot vassdraget, pad grunn av topografi
og terrengform, skal tiltaket normalt kunne godkjennes.

Tiltak ma under ingen omstendighet ligge utenfor rammene gitti § 3.1 og § 3.2.

Retningslinje til § 1.7 — helhetlig detaljregulering

Bestemmelsen gjelder for oppfering av nye fritidsboliger eller turistanlegg, herunder ogsi
fradeling av nye tomter, bade i gamle og nye del-omrider innfor de opplistede omrédene.
Bestemmelsen gjelder ikke for seknadspliktige tiltak pa eksisterende bebyggelse eller anlegg.

Retningslinje til § 3.2 — anneks

Anneks er et eget frittstdende bygg 1 tilknytning til hytte, beregnet for beboelse. Eksempler pa
dette kan vare at man har et anneks som ekstra soverom slik at flere personer skal kunne
overnatte pa fritidseiendommen. Funksjonelt sett kan annekset bare fungere sammen med en
annen bygning ved at det ikke kan innredes eller utformes slik at det fungerer som en
selvstendig boenhet. Det betyr at det kun kan vaere enten kjokken eller bad 1 annekset, ikke
begge deler.
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§ 1 BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

(PBL § 11-8)

§ 1.1 Hensynssone drikkevann (H110)

PBL § 11-8a)

Innenfor hensynssone for drikkevann er det ikke tillatt med tiltak eller fysiske inngrep som
kan medfere forurensning eller annen fare for drikkevannsforsyningen. I hensynssonen er
drikkevannsinteressen overordnet alle andre interesser. Leirslagning, jakt, bading, fisking,
beite for husdyr, bruk av plantevernmidler, lagring av olje/ oljeprodukter, kjemikalier eller
andre farlige stoffer er ikke tillatt i hensynssonen.

§ 1.2 Hensynssoner ras- og skredfare (H310)

PBL § 11-8a)

I aktsomhetsomrddene vist med rad diagonalskravur tillates 1 utgangspunktet ikke utbygging
for ras- og skredfare er n&ermere vurdert.

§ 1.3 Hensynssoner flomfare (H320)

PBL § 11-8a)

I aktsomhetsomrddene vist med rad diagonalskravur tillates 1 utgangspunktet ikke utbygging
for flomfare er nermere vurdert.

§ 1.4 Faresone heyspenningsanlegg/ kraftlinjer (H370)

PBL § 11-8a)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssone H-370, og alle tiltak i terrenget og
anleggsarbeider skal pé forhand avklares med lednings-eier.

§ 1.5 Hensynssoner friluftsliv (H530)

PBL § 11-8¢)

Omrade H530 1 (Trippered) er sikret ved statlig erverv. Omrade H530 2 (Fossbyskjera) er
sikret ved privatrettslig.

§ 1.6 Omrader vernet etter naturmangfoldloven (H560)

PBL § 11-8c)

Omrédene er sikret som naturomrader etter naturmangfoldloven. I disse omrddene gjelder
bestemmelsene tilknyttet vernet.

§ 1.7 Bandlagte omrader i pavente av utarbeidelse av reguleringsplan

(H710)
PBL § 11-8¢)
Videre utbygging i disse omrdde kan ikke finne sted for det er utarbeidet en helhetlig
detaljreguleringsplan for hvert av omradene. Det skal utarbeides ny reguleringsplan for hvert
av omradene vist med dobbeltskravur (H710) inneholdende eksisterende og nytt byggeomrade
pé folgende omrader:

e HNS Torskastet hyttefelt ved Store Le

e HNI10 Hjerpenes hyttefelt/ Lexerad

e HNIlaogb pd Aarbu hyttefeltet

e HNI2a og b Skodsbergasen hyttefelt

e TN6-9 Tolsby camping- og turistsenter
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Dette innebaerer at eventuelle eksisterende eldre reguleringsplaner i hvert av disse omradene
vil utga og erstattes av ny regulering.

§ 1.8 Reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde

PBL § 11-8f)

Folgende reguleringsplaner er angitt med omradeavgrensning (1104) og skravur, samt
Plan_ID og navn péa plankartet. Disse skal fortsatt gjelde inntil de eventuelt oppheves, eller
helt eller delvis overlappes av nyere reguleringsplan, og sa lenge det ikke er motstrid mellom
den eldre reguleringsplanen og kommuneplanens arealdel.

Ved eventuell motstrid, vil kommuneplanen gjelde, jf. pbl. § 1-5 annet ledd. Der det ikke er
motstrid mellom eldre reguleringsplan og nyere kommuneplan, vil planene utfylle hverandre.

Plan navn Plan-id Vedtaksdato

Lillebyéasen 19770001 08.08.1977
Tolsby 14/1, Slommetangen hyttefelt 27.04.1989
Bjerkebekk boligfelt 19900001 31.01.1990
Lillebyésen II (ikke gjennomfort) 19920001 25.01.1992
Tolsby campingomréade 19940001 28.04.1994
Kvisler skytepark 19960001 16.01.1996
Skodsbergasen smabathavn 20000001 22.06.2000
Utvidelse av Skodsbergasen hyttefelt 20000002 22.06.2000
Fladebyasen 20010001 21.06.2001
Aarbu hyttefelt 11 20010002 21.06.2001
Kollgya-Denes hytteomrade 20030001 06.03.2003
Skjulstad hytteomrade 20030002 18.12.2003
Gang- og sykkelsti mot Aremark Kirke 20050002 16.05.2005
Fangebukta 20060001 28.06.2006
Buer hyttefelt 20070001 27.09.2007
Kirkeng/Sjovik 20080001 14.02.2008
Moe hyttefelt 20080002 12.06.2008
Steinbrudd med pukkverk, Stromsfoss 20090001 12.02.2009
Sommerro industrifelt 20090002 11.06.2009
Aremark flerbrukshall 20100001 10.02.2010
Arebekken hytteomrade 20110001 15.09.2011
Torgetmosen-Stremsmosen torvuttak 20110002 13.02.2014
Stremsfoss 20100002 12.02.2015
Fangekasa misjonssenter 20150002 06.06.2015

§ 2 GENERELLE BESTEMMELSER

PBL § 11-9til -11
§ 2.0 Sentrums-avgrensning

I sentrums-avgrensningen inngar kommunedelplan for Fosby i sin helhet, samt et omréde

avsatt til boligformal (BN1).

§ 2.1 Krav om utarbeidelse av reguleringsplan

PBL§ 11-9 nr. 1
2.1.1 Utbyggingsomrader

I de omrader som i kommuneplanen er avsatt til nye/ fremtidige utbyggingsformal skal det
utarbeides reguleringsplan for utbygging kan skje. Det samme gjelder for eksisterende/
ndvarende byggeomrader, med mindre tiltaket faller inn under unntakene i § 2.3.

Ved etablering av nye smabathavner stilles det krav til reguleringsplan.
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2.1.2 Smaskala vindkraftverk

Ved etablering av smaskala vindkraftverk innenfor rammen av § 2.5, stilles det krav til
utarbeidelse av reguleringsplan ved etablering av mer enn 1 vindturbin/ enkeltturbin.

2.1.3 Masseuttak

For etablering av nye masseuttak eller vesentlig utvidelse av eksisterende uttak skal det
utarbeides reguleringsplan. Uttak over 500 m® masse er meldepliktig (minerallovens § 42), og
for uttak over 10.000 m® gjelder konsesjonsplikt (minerallovens § 43). Ytre grense for uttak,
eventuell tidsbegrensning samt etterbruk skal fastsettes gjennom reguleringsplan.

§ 2.2 Forhold som skal avklares og belyses i reguleringsarbeid

PBL §11-9,nr.30g 8

2.2.1 Estetikk og milje

Estetikk, arkitektur og landskapstilpasning, samt naturtyper, grennstruktur og biologisk
mangfold skal omtales som egne tema 1 alle reguleringsplaners planbeskrivelser.

2.2.2 Fylkesveier
For forslag som berorer fylkesveier, skal trafikksikkerhet, vegens tdle-evne og
avkjerselssporsmal vere vurdert og omtalt.

2.2.3 Steyende virksomhet

Ved etablering eller utvidelse av stoyende virksomheter eller tiltak, skal det utarbeides en
stoyfaglig utredning med stoysonekart. Stoyutredningen skal avklare hvilke avbetende tiltak
og hvilke alternative lgsninger som vil vare nedvendig slik at krav til maksimale stoygrenser
i gjeldende stoyretningslinjer, T-1442/2016, kan oppfylles.

2.2.4 Vann og avlep

Bolig-, narings- og fritidsbebyggelse skal sa langt det er mulig vere tilknyttet offentlig vann-
og avlepsnett.

Eventuelt méa det vere felles-anlegg som skal godkjennes av kommunen, mens enkelt-anlegg/
egne brenner skal unngas. Vann- og avlepslesninger méd godkjennes av kommunen.

2.2.5 Planteskadegjorere

Dersom man starter regulerings- og anleggsarbeider som inkluderer landbruksarealer, skal det
undersekes om det finnes regulerte planteskadegjorere som er forbudt a spre.

Eventuelle nedvendige tiltak for & unngé spredning av alvorlige planteskadegjorere skal
vurderes og iverksettes. Det foreligger opplysningsplikt.

2.2.6 Miljovennlig oppvarming
Ved utarbeidelse av reguleringsplan der boligbebyggelse inngér, skal det vaere vurdert, og om
mulig tilrettelagt for miljevennlige oppvarmingsformer. Egne bestemmelser for dette tas inn 1
reguleringsplan der det er aktuelt.

2.2.7 Andre forhold
Andre forhold som er relevante, skal belyses og utredes etter plan- og bygningsloven.
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§ 2.3 Unntak fra krav om utarbeidelse av reguleringsplan
PBL §§ 11-10 nr. 1
I uregulerte omrader avsatt som eksisterende bebyggelse og anlegg kan omfattende tiltak etter
Plan- og bygningsloven jf. PBL § 1-6, ikke gjennomferes uten reguleringsplan. Plankravet
gjelder ikke for folgende tiltak:
e Tiltak som kan behandles etter plan- og bygningsloven §§ 20-4, 20-5 og 20-6.
e Folgende tiltak som kan behandles etter plan- og bygningsloven § 20-1:
a) Oppfering av inntil 3 boenheter eller 2 fritidsboliger, tilbygg/pdbygg/underbygning
av bygning.
b) Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under PBL § 20-1,
bokstav a.
c¢) Fasadeendring.
d) Bruksendring som maksimalt medforer etablering av inntil 3 nye boenheter.
e) Rivning av tiltak som nevnt i PBL § 20-1, bokstav a.
f) Oppfering, endring eller reparasjon av bygningstekniske installasjoner.
g) Oppdeling av bruksenheter i bolig for etablering av inntil 3 nye bruksenheter,
sammenfoyning av bruksenheter i boliger, samt annen ombygging som medferer
fravikelse av bolig.
h) Oppfering av innhegning/stayskjerm mot veg.
1) Plassering av skilt, reklameinnretninger og lignende.
j) Plassering av midlertidige bygninger konstruksjoner eller anlegg.
k) Opprettelse av inntil 3 nye grunneiendommer for bolig eller inntil 2 nye
grunneiendommer for fritidsbebyggelse, med mindre omradet etter kommunens skjonn
er egnet for ytterligere utvikling.
1) Vesentlig terrenginngrep.
m) Bruksendring som ikke medferer vesentlig konsekvenser for omkringliggende
bebyggelse.
n) Oppfering av driftsbygning under 2000 m? til landbruksformal.

§ 2.4 Miljekvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur, herunder

midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg

Pbl§11-9nr. 6

a) Midlertidige bygg og flyttbare konstruksjoner

Midlertidige og flyttbare konstruksjoner kan ikke plasseres uten seknad og godkjennelse i hht.
PBL § 20-1 bokstav j. Midlertidige bygg og flyttbare konstruksjoner ma ikke vare til hinder
for allmenn ferdsel eller friluftsliv, eller gi vesentlige ulemper for omkringliggende
omgivelser jf. PBL § 30-5.

b) Estetikk
Ved utforming av ny bebyggelse skal det legges vekt pa tilpasning til stedets karakter med

hensyn pa volum, materialvalg, farger og bygningstypologi. Ny bebyggelse skal ikke blokkere
viktige siktlinjer og skal tilpasses viktige landskapstrekk.

Det skal legges vekt pd bruk av miljevennlige materialer. Farger skal vaere avdempet og 1
storst mulig grad tilpasses omkringliggende bebyggelse.

c) Reklame og skilt (PBL § 30-3)

Seknad om oppfering av reklameskilt/reklameinnretninger og lignende skal behandles 1
henhold til Plan- og bygningsloven § 30-3 og Vegloven § 33. Tillatelsen gis for en periode pa
5 &r. Ut over dette kan kommunen kreve reklameskilt/ reklameinnretninger fjernet i henhold
til Plan- og bygningsloven § 30-3 og Vegloven § 33. Det kreves ikke seknad for
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reklameskilt/reklameinnretninger som er mindre enn 0,6 m?, montert flatt pa vegg.
Reklameskilt skal ha storrelse, farge og utforming som ikke er skjemmende. Reklameskilt
skal tilpasses eksisterende bebyggelse og omgivelser 1 storst mulig grad. Det er ikke tillatt
med blinkende eller bevegelige reklameskilt/reklameinnretninger.

I omrdder med bevaringsverdig bygningsmilje, eller annen vernet bebyggelse skal det ved
utforming av skilt etter sgknad utvises serlig hensyn til eksisterende bebyggelse.

d) Stey

Ved regulering og byggesak, skal staynivaet ikke overstige departementets retningslinje for
behandling av stey 1 arealplanlegging T-1442/2016 med henvisning til de anbefalte
grenseverdiene i tabell 3, eller til enhver tid gjeldende retningslinjer. Tabellene 4 og 5 gjelder
og skal folges 1 hele bygge- og anleggsperioden. Treningsstudio og diskotekvirksomhet skal
ikke plasseres i samme bygning som boliger.

§ 2.5 Etablering av sméskala vindkraftverk

2.5.1 Virkeomrade

Bestemmelsen gjelder for sméskala vindkraftproduksjon pa inntil 1 MW samlet installert
effekt 1 anlegget. I tillegg er det satt en begrensning pa fem vindturbiner innenfor hvert
prosjekt. Eier av vindkraftanlegg uten konsesjonsplikt skal rapportere til NVE nar anlegget
har fatt endelig tillatelse etter plan- og bygningsloven. Planlegges flere tiltak i noe som
naturlig mé regnes som ett planomrade, ma dette behandles som ett prosjekt. Dette gjelder
uavhengig av om det er forskjellige eiere av de enkelte installasjonene.

2.5.2 Seknadsplikt

Enkeltturbiner og mindre vindkraftanlegg er seknadspliktige tiltak etter pbl. § 20-1, og skal
oppferes i trad med gjeldende planer og plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifter.
Dette innebarer at den som skal fore opp anlegget (tiltakshaver) méa sende sgknad til
kommunen og fa byggetillatelse for det bygges.

2.5.3 Vedtak

Kommunen treffer vedtak i1 byggesaken, og har et ansvar for & ivareta bade lokale, regionale
og nasjonale hensyn og at tiltaket er i samsvar med plan. I byggesaksbehandlingen avklares
ogsa forholdet til andre sektormyndigheter, herunder fylkeskommunen. Dersom anlegget er &
anse som et storre bygge- og anleggstiltak, vil det ogsé vere krav til utarbeidelse av
reguleringsplan, jf. plan- og bygningsloven § 12-1, samt bestemmelsen § 2.1.2 over. Det
stilles krav om utarbeidelse av konsekvensutreding etter plan- og bygningsloven § 4-2, jf ogsé
forskrift om konsekvensutredninger, der ogsa regionale hensyn og verdier i henhold til
gjeldende fylkesplan skal vere vurdert.

2.5.4 Turbin tilknyttet landbruksdrift i LNF a-omrader

For enkeltturbiner og mindre vindkraftanlegg som faller inn under landbruksbegrepet i
landbruks-, natur- og friluftsformal (pbl. § 11-7 nr. 5 bokstav a) vil de enklere reglene for
landbrukstiltak komme til anvendelse. Forutsetningen er at anlegget benyttes 1 etablert
landbruksdrift og at anlegget i det vesentlige forsyner gdrden med egen energi, og ikke er til
utilberlig sjenanse for naboer.
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§ 2.6 Innholdet i utbyggingsavtaler

§11-9nr. 2, jfPBL§ 17-2

Aremark kommunes forutsetninger for forhandlinger om og inngéelse av utbyggingsavtaler er
folgende (vedtatt av Aremark kommunestyre 12.09.2013, sak nr.31/13):

1. Utbyggingsavtalene skal sikre gjennomfering av kommunale arealplaner. Utbyggingsavtaler
skal omhandle at utbygger(e) eller grunneier(e) helt eller delvis skal bekoste tiltak som er
nedvendige for gjennomfoering av planvedtak.

2. Utbyggingsavtale er aktuelt der det er sannsynlig at utbyggingsavtale vil vaere en forutsetning
for utbygging. I Aremark kommune:

a) | omrader for utbygging som er kartfestet i arealdelen i kommuneplan eller

kommunedelplan,

b) For omrédder der det vedtas arealplaner som ikke inngér i planer nevnt i punkt

l.a over.

3. Utbyggingsavtaler kan regulere antallet boliger i et omrade, storste og minste boligsterrelse, og
narmere krav til bygningers utforming der det er hensiktsmessig, samt at kommunen eller andre
skal ha fortrinnsrett til & kjope en andel av boligene.

4. Utbyggingsavtaler kan videre gjelde opparbeiding, opprusting og drift/vedlikehold av teknisk
og gronn infrastruktur, herunder veg, turvei, felles parkeringsanlegg, friomréader, lekeomrader,
vann- og avlep, arealer for renovasjon, energilgsninger, velforeninger og annet gitt i vedtatt
arealplan og tilherende bestemmelser og i medhold av pbl §17-3.

5. Tiltak som grunneier/utbygger skal helt eller delvis bekoste ma st i forhold til utbyggingens art
og omfang og kommunens bidrag til gjennomfering av planen og forpliktelser etter avtalen.
Kostnadene som belastes utbygger eller grunneier til tiltaket, ma sté i forhold til den belastning
den aktuelle utbygging paferer kommunen.

6. Avtalen kan uansett gjelde forskuttering av kommunale tiltak som er nedvendige for
gjennomforingen av planvedtak.

7. Radmannen vurderer spersmalet om utbyggingsavtale i forbindelse med planmyndighetens
kontakt med grunneier eller utbygger for planlegging av utbygging av et omrade eller et prosjekt.
Ovrig saksbehandling folger pbl §17-4.

§ 2.7 Rekkefolgekrav
PBL § 11-9 nr. 4

2.7.1 Krav til nermere angitte lesninger for teknisk infrastruktur

I omrader avsatt til arealformal bebyggelse og anlegg med underformal, kan utbygging ikke
finne sted for vann, avlep, energiforsyning og adkomst er etablert tilfredsstillende.

2.7.2 Rekkefolgebestemmelser BN4
Nytt boligomrdde BN4 pa Sommerro kan ikke utbygges for det er sikret skolevei og
reguleringsplan er godkjent.

§ 2.8 Byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

PBL§ 11-9nr. 5

a) Byggegrensen skal ga i en avstand pa 50 meter malt fra midtlinjen av fylkesvei 21, 106 og
124. Fra ovrige fylkesveier er byggegrensen 15 meter. Fra gang- og sykkelveier skal
byggegrensen ga i en avstand pa 15 meter. Dispensasjon fra bestemmelsene om byggegrense
fra fylkesvei behandles av Aremark kommune og kan gis med hjemmel i plan- og
bygningsloven § 19-2. Viken fylkeskommune skal f uttale seg for det gis dispensasjon, i
henhold til plan- og bygningsloven § 19-1.
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b) Krav til universell utforming (funksjonskrav):

I plan- og byggesaksbehandlingen skal det redegjores for hvordan universell utforming er lost.
Universell utforming skal legges til grunn for utforming av alle leke- og oppholdsarealer.
Gangveier og adkomst skal utformes med overflate som gir tilgjengelighet for alle.

c¢) Krav til utomhusplan

Ved storre bygge- eller anleggstiltak stilles det krav til innsendt utomhusplan som skal vise;
bruk og overflate for alt ubebygd areal, grentstruktur, tekniske forhold som avrenning og
handtering av overflatevann, terrengforhold, avgrensning av planen, adkomst, parkering, samt
trafikkforhold med kjereveier og interne gangveier.

Det skal ved utforming av utomhusplan, spesielt legges vekt pa a sikre gode felles
uteoppholds- /og lekearealer slik at meteplasser og lekeomrader innbyr alle beboerne til &
benytte disse.

d) Heyspenningsanlegg

Elektromagnetiske felt:
Hoyspenningsanlegg genererer elektromagnetiske felt. Dersom ny bebyggelse og anlegg som
er beregnet for personopphold foreslas plassert ner hayspenningsanlegg som kan medfore
magnetfeltnivaer over 0,4 mikrotesla, skal det gjennomferes utredninger som skal gi grunnlag
for & vurdere bebyggelsens og anleggets plassering, samt forebyggende tiltak for & redusere
magnetfeltet (jf Statens stralevern).

Nye nettanlegg:
Nettstasjoner tillates oppfert 1 forbindelse med fremforing av strom i LNF-omrader der spredt
boligbebyggelse, fritidsboliger og naeringsbebyggelse er tillatt.
Nettstasjoner kan ogsa plasseres utenfor regulerte byggegrenser dersom dette ikke strider mot
ovrige hensyn i reguleringsplanen. Slik nettstasjon medregnes ikke i fastsatt utnyttelsesgrad i
omradet.

§ 2.9 Bevaring eksisterende bygninger og annet kulturmiljeo

PBLg§ 11-9nr.7

2.9.1 Kulturminnevern og regulering

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner, samt storre bygge og anleggstiltak, skal tiltakshaver
selv kontakte kulturminnemyndighetene for & avklare behovet for gjennomfering av
kartlegging av automatisk fredete kulturminner og nyere tids kulturminner, jf. Lov om
Kulturminner §§ 4, 8, 9 og 10. Kulturminnerapport skal innsendes som vedlegg til
planforslaget, undersokelsesplikten skal vaere oppfylt for planforslaget fremmes til 2.gangs
politisk behandling. Kulturminneforvaltingen skal foresperres for eventuelle
dispensasjonssaker kan innvilges i kommunen.

For nyere tids kulturminner skal tiltak som omsgkes etter plan- og bygningsloven innenfor
hensynssone bevaring og kulturmilje og kulturlandskap som omfattes av generelle
bestemmelser/ bestemmelsesomrade som KULA, oversendes regionalt forvaltningsniva til
uttalelse fra kommunen.

2.9.2 Verneverdig bebyggelse, kulturmiljoer og kulturlandskap

For eksisterende bygning som i seg selv, eller som del av et bygningsmilje, har historisk,
arkitektonisk, eller annen kulturell verdi, kan kommunen kreve at det tas hensyn til disse
verdier ved endring av bestdende bygning eller oppussing av fasade. I bevaringseyemed kan
kommunen kreve at husets originale uttrykk og karakter bevares, opprettholdes eller
tilbakefores. Det kan utarbeides en verneplan for ivaretakelse av disse hensynene. (Jf. PBL §
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11-9 nr. 7).

Nér det fremmes segknad som bererer en bygning med verneverdi eller omkringliggende
arealer, kan kommunen kreve at bygningen dokumenteres med oppmaling, faglig vurdering,
skisser eller ved bruk av foto. Fasader, vinduer og derer, takflater samt byggets
hovedkonstruksjon skal 1 sterst mulig grad bevares.

Ved behov for gjennomfering av nedvendig vedlikehold skal byggets opprinnelige utforming
tilstrebes. Ny bebyggelse mi 1 storst mulig grad tilpasses den eksisterende bebyggelsens
volum, form og uttrykk.

I omrdder med kulturmiljeer og i sammenhengende omrader med kulturmiljeer/
kulturlandskap skal det ved gjennomforing av tiltak legges serlig vekt pa bevaringshensyn.
Kommunen kan kreve at eksisterende kulturmiljeer sikres 1 plan.

Ny bebyggelse ma i storst mulig grad tilpasses den eksisterende bebyggelsens struktur,
volum, form og uttykk.

Bestemmelsesomrade for landskap (BO6 _1-3)

I omradene skal hensynet til landskap og natur prioriteres. Det skal ikke foretas
terrenginngrep eller andre tiltak som forringer landskapet.

I bestemmelsesomrdde BO6 1 Stenselva og BO6 2 a og b fra Stremsfoss opp til
Oymarksjoen skal det tas serlige hensyn til landskapsbildet langs og sett fra vassdraget.
Bestemmelsesomrade BO6 3 landskap rundt bestemmelsesomrade BO6_4 kulturmiljo er en
buffersone for Baensater der landskapshensyn skal tillegges sarlig vekt, sett opp mot
omrddets historiske betydning og tidligere tiders drift.

Bestemmelsesomride kulturmiljo Beenszter (BO6_4)

Boensater er avsatt som et omrade der det skal tas s@rlige hensyn til eksisterende kulturmilje.
I dette omradet skal bdde bygninger og kulturlandskap bevares, og alle inngrep/ tiltak skal
skje 1 samrad med kulturminnemyndighetene.

Bestemmelsesomrade kulturhistorisk landskap KULA (BO6_5)

Haldenvassdraget har nasjonale interesser, og omradets helhetlige landskapskarakter skal
bevares som en sammenhengende struktur. I kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse
skal folgende hensyn vektlegges:

1. Overordnede helhetlige kulturmiljo og landskapsformer skal bevares.

2. Det skal i utgangspunktet vere en restriktiv holdning til nye tiltak, og stilles krav om
tilpasning slik at kulturmilje og landskap opprettholder sitt serpreg og karakter, og
verdiene ikke forringes.

3. Bestemmelser til arealformal
PBL § 11-10, nr.2

3.1 Boligbebyggelse (Kp1110)

3.1.1 Utforming

Eksisterende boligbebyggelse som er angitt med sirkel rundt bygning er ikke eksakt angivelse
av eiendom. Ved sgknad om tiltak ma det det her fremlegges dokumentasjon pa at tiltaket er
innenfor egen eiendom/ festet areal. Bolig skal vare tilkoblet godkjent avlgpslesning.

Med mindre annet er fastsatt i reguleringsplan, er ovre arealbegrensning pa bolig er 300m?
BYA, og for garasjer/uthus 100 m?> BYA. Utforming av tilbygg og ny bebyggelse skal vere i
harmoni med eksisterende bebyggelse.

Bebyggelsen skal ikke plasseres neermere kommunal eller privat veikant enn 4 m.

Bebyggelse herunder garasjer og stettemurer, mé ikke plasseres nermere offentlig vann- eller
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avlegpsledning enn 4 meter.

For eksisterende boliger tillates tilbygg, pabygg uthus, garasjer og lignende som er en naturlig
del av en bolig.

Nye fradelte tomter for eneboliger, karboliger eller tomannsboliger skal ikke vere storre enn
3 daa, og det skal vare maksimalt én boligbygning pr. tomt. For feltutbygging (tun-lesninger
etc.) vurderes feltets starrelse og boligenes storrelse 1 hvert enkelt tilfelle av kommunen. For
oppfering av flere enn 3 boenheter i uregulert omréde gjelder kravet om utarbeidelse av
reguleringsplan gitt i § 2.3.

3.1.2 Leke- og uteoppholdsarealer

a) Generelle krav

Alle lek- og uteoppholdsarealer skal planlegges i samsvar med gjeldende Statlige
planretningslinjer (Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge). Uteopphold og lekearealer
skal veere ferdigstilt i forkant av kommunens utstedelse av brukstillatelse for nye boliger.

b) Lokalisering og utbyggingsvolum

Det stilles krav til uteopphold og lekearealer pA minimum 50 m? pr. boenhet.

For ny boligbebyggelse med mer enn 6 boenheter skal det i tillegg etableres lekeplass pa
minimum 150 m?, og for ny boligbebyggelse med mer enn 25 boenheter skal det i tillegg
etableres kvartalslekeplass pa minimum 1,5 daa.

c¢) Kvalitetskrav

Nye lekeplasser skal opparbeides med materialer av hay kvalitet, tilpasses barn 1 alle
aldersgrupper og inneholde oppholdssone for voksne. Ved plassering av nye leke- og
uteoppholdsarealer skal det tas s@rlige hensyn til stay, sol og skyggeforhold, luftforurensning
og topografi. Arealer med en stoybelastning pd over 55 Lden dB medregnes ikke.

3.2 Fritidsbebyggelse (Kp1120)

Eksisterende fritidsbebyggelse som er angitt med sirkel rundt bygning er ikke eksakt
angivelse av eiendom. Ved seknad om tiltak ma det det her fremlegges dokumentasjon pa at
tiltaket er innenfor egen eiendom/ festet areal.

Det tillates maksimalt 150 m? BRA innenfor samme bruksenhet/tomt, og 110 m? BRA i
100m-beltet langs Halden-vassdraget og Store Le.

Uthus/ anneks maé ikke overstige 25 m? BRA. Det er kun tillatt med 1 hytte pr. hyttetomt.
Det tillates ikke bygninger med menehoyde over 5,5 meter over gjennomsnittlig planert
terreng. Terrengtilpasning skal vektlegges.

For bade tilbygg og nye hytter stilles det krav til estetisk gode lgsninger, som ikke vil virke
skjemmende eller dominerende sett fra vassdragene. Mot vassdragene skal siktlinjer ikke
brytes ved nye tilbygg, og plassering skal gjores 1 forhold til landskapsbildet sett fra
vassdraget. Det skal benyttes jordfarger (grétt, brunt, sort eller gront), og prangende fargebruk
som gjer at bygning stikker seg frem 1 landskapsbildet er ikke tillatt.

For de eksisterende hyttefelt: Arbu, Fangebukta, Skodsberg, Buer, Sjovik/ Kirkeng, Lervik og
Skjulstad, gjelder folgende krav dersom det skal kunne gis dispensasjon for endring fra
fritidsformal til boligformal:
e Hytteomradet mé inngd i gjeldende reguleringsplan vedtatt etter dagens Plan- og
bygningslov (2008).
e Den angjeldende tomt/ eiendom ma veere tilknyttet godkjent vann- og avlgpsanlegg.
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e Bygningen mé vaere minimum 70 m*> BRA, og oppfylle Plan- og bygningslovens krav
med tilherende forskrifter (TEK17).

e Eiendommen/ tomten ma ha veiforbindelse med tilfredsstillende fremkommelighet i
forhold til veibredde og standard, snumulighet og fremkommelighet for
renovasjonskjeretay og utrykningskjeretoy, samt plass til sne-opplag ved broyting.

Ny fritidsbebyggelse, som skal ha innlagt vann, skal med hjemmel i plan- og bygningslovens
§§ 30-6 og 11-9.3, jf ogsa §§ 18-1, 27-1 og 27-2 tilkobles offentlig avlgpsnett eller annen
godkjent avlgpslesning. Dersom det ikke skal veereinnlagt vann, gjelder ikke dette

kravet for fritidsbebyggelsen. Det er ikke tillatt med innlagt vann med mindre utslippet kobles
til godkjent avlepslesning.

Béde ny og eksisterende fritidsbebyggelse med innlagt vann kan pélegges tilknyttet offentlig
nett for bade vann og avlep, jf. PBL §30-6, jf. 27-1 andre til fjerde ledd og 27-2 andre til
fjerde ledd. Dersom dette medferer en kostnad som overstiger kommunens vedtatte
kostnadsgrense pa 2G, pluss tilkoblingsavgift for vann og avlep (alt eks mva), skal vann og
avlgpslesninger planlegges under ett gjennom en helhetlig plan for de enkelte byggeomradene
for det gis utslippstillatelser.

Fritidseiendommer som har en godkjent utslippstillatelse kan beholde sin eksisterende losning
iinntil 10 ar fra anlegget er godkjent, dersom utslippskrav i Forskrift om utslipp av
avlgpsvann fra mindre avlepsvann i Aremark kommune dokumenteres. Kommunen som
forurensningsmyndighet kan med hjemmel i Forurensningsloven § 18 oppheve eller endre
vilkarene i tillatelse etter loven eller forskrift i medhold av loven eller sette nye vilkar, og om
nedvendig kalle tilbake tillatelsen. Tillatelse kan i alle tilfeller tilbakekalles eller endres nar
det har gétt 10 ar fra anlegget ble godkjent.

3.3 Fritids- og turistformal (Kp1170)

Omradene merket TN skal benyttes til kommersielle fritids- og turistformél. Private
fritidsboliger er ikke tillatt. Fritids- og turistformal omfatter utleie av hytter, camping,
gjestehus, hoteller eller leiligheter.

3.4 Grennstruktur

PBL § 11-9, nr.6, jf§ 11-8

3.4.1 Naturomrader (Kp3020)

I omrédene er det byggeforbud, herunder ogsa for midlertidige og flyttbare konstruksjoner og
anlegg. Forbudet gjelder ogsé for stedbunden nering.

I omrader der det er aktuelt, gjelder ogsd bestemmelsene for hensynssoner for nedslagsfelt for
drikkevann (§ 1.1), samt hensynssoner for omradene som er vernet etter naturmangfoldloven.
Tiltak eller innretninger for allmennheten og i friluftseyemed kan godkjennes etter seknad til

kommunen, dersom det ikke gér ut over hensynet til vassdraget.

3.5 LNF-omrider (landbruks- natur-, og friluftsomrader)

PBL§ 11-11, nr.2

3.5.1 LNF a-omrader (landbruks- natur-, og friluftsomrider) Kp5100

a) [ omridene er nedvendige tiltak for landbruk og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert
pa géardens ressursgrunnlag tillatt.

Hvis naust, rorbuer, jakt- og fiskebuer, jakttdrn mv. er nedvendig i forbindelse med utevelse
av landbruksnaeringen, er utleie deler av aret tillatt. Mindre aktivitetsanlegg for fritids- og
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turistformal for tilrettelagte aktiviteter og opplevelser knyttet til gards- og seterdriften er
tillatt. Hvis bruken av husvare for seterdrift og skogsdrift (steler, seterhus, gjeterhytter,
skogs-koier mv.) er knyttet til tradisjonell seterdrift, sauesanking, gjeting/ettersyn av dyr pa
utmarksbeite, hogst mv., er bruk til annet formal, herunder utleie, tillatt i deler av aret.
Gardsfabrikk, gardssagbruk, slakteri, foredlingsanlegg, o.1. er tillatt hvis anlegget i hovedsak
er basert pad bearbeiding og videreforedling av ravarer/ produkter fra garden. Gardsbutikk og
gardskafé er tillatt hvis omsetningen 1 hovedsak er basert pé salg/servering av gardens egne
produkter.

b) Kriterier som ma vere oppfylt for at tiltaket skal innga i LNF a-formalet:

o Tiltaket er knyttet til produksjon pa garden eller det behovet garden har for varer og
tjenester, eller det er nedvendig 1 forbindelse med annen naringsvirksomhet knyttet til
jordbruk, skogbruk, yrkesfiske eller lignende.

e Virksomheten er basert pa og tilpasset gardens eget ressursgrunnlag, for eksempel
bruk av for, planter, treer, blomster, frukt, grennsaker og andre rvarer produsert pa
garden samt videreforedling og/ eller salg av disse.

I tillegg skal felgende kriterier vektlegges:

e Tiltakets virkninger for jord- og skogsdrift, eller annen primarnaring, herunder
nedbygging av dyrka eller dyrkbar mark.

o Tiltakets storrelse og volum i forhold til omgivelsene.

o Tiltakets virkninger for natur- og kulturlandskap, naturmangfold, friluftsliv,
kulturminner, vannforvaltning, trafikk, naboer, estetikk og gardstun.

¢ Om virksomheten kan innpasses i eksisterende bygninger eller om det kreves nybygg.

e Onm tiltaket ligger i pressomrader eller fraflyttingsomrader.

e Om tiltaket er i samsvar med hensynssoner og kommuneplanens mél eller strategier
for utbyggingsmenster, tettstedsavgrensning, jordvern eller andre forhold.

o Tiltakets virkning nar det gjelder stay, forurensning, drikkevann, visuelle eller
estetiske forhold, mv.

e Om tiltaket er tenkt plassert 1 omrade utsatt for fare eller risiko, eller om tiltaket i seg
selv kan utgjere fare eller risiko.

e Om virksomheten faller inn under reglene om konsekvensutredning.

3.5.2 LNF b-omrader med adgang til spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse

myv. Kp5200

I omradene er det i tillegg til § 3.5.1 ogs4 tillatt med spredt bebyggelse, under forutsetning
av at dyrket mark ikke berores. I utgangspunktet gjelder dette boligbebyggelse.

Dersom det enskes etablert ny neringsbebyggelse, er det en forutsetning at dette er en type
naringsvirksomhet som ikke utgjor en vesentlig belastning for eksisterende boligbebyggelse,
bade i forhold til stey, eventuelle utslipp eller andre generende forhold. Dersom det enskes
oppfert ny fritidsbebyggelse, ma dette ligge naturlig til rette for dette, og ikke som del av
eksisterende boligbebyggelse eller i et boligmilje. Bestemmelsene for boliger blir tilsvarende
som § 3.5.3, og bestemmelsene for hytter tilsvarende som § 3.5.4.

For eventuell spredt neringsbebyggelse gjelder folgende bestemmelser:

Det tillates ett neringsbygg pr omrade i perioden, pa inntil 500 m? BYA, og i tillegg inntil 5
mindre naringsbygg pa inntil 500m? BY A samlet. Totalramme pr omrade er 1000 m2 BYA.

3.5.3 LNF c-omrider med adgang til spredt boligbebyggelse Kp5210
I omrédene er det i tillegg til § 3.5.1 ogsa tillatt med spredt boligbebyggelse, under
forutsetning av at dyrket mark ikke berores.
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@vre arealbegrensning pa 300m> BYA, og for garasjer/uthus er det 100m?> BYA.

Utforming av tilbygg og ny bebyggelse skal vare i harmoni med eksisterende bebyggelse.
Bebyggelsen ikke plasseres nermere veikant enn 4m. Bebyggelse herunder garasjer og
stottemurer, mé ikke plasseres nermere offentlig vann- eller avlepsledning enn 4 meter.

For eksisterende boliger tillates tilbygg, pabygg uthus, garasjer og lignende som er en naturlig
del av en bolig.

Nye fradelte tomter skal ikke vere storre enn 3 daa, og det skal vaere maksimalt én
boligbygning pr. tomt (enebolig eller tomannsbolig).

Nye tomter bor legges med kantsone/ buffersone mot dyrket mark (min 15m)

For & ivareta kantsoner og randsoner i kulturlandskapet ber nye tomter ha en slik storrelse,
utforming og plassering som minimaliserer konflikten mellom sikt- og lysforhold og
vegetasjon pa tilliggende areal. Adkomst til nye enheter ber ikke ga gjennom eksisterende
gardstun. Nar plassering av nye spredte boliger vurderes 1 forhold til eksisterende
landbruksproduksjon mé nye enheter plassers i en slik avstand fra driftsbygninger i landbruket
at konflikter 1 forhold til lukt, stoy og lignende blir minimale.

3.5.4 LNF d-omrider med adgang til spredt fritidsbebyggelse Kp5220

I omrédene er det i tillegg til § 3.5.1 ogsa tillatt med spredt fritidsbebyggelse, under
forutsetning av at dyrket mark ikke berores.

Bestemmelsene i § 3.2 gjelder tilsvarende.

3.5.5 Fellesbestemmelser for nye bygninger LNF-omradene.

Ny spredt boligbebyggelse skal ha tilgang til skoleskyss, og ligge i rimelig narhet til
eksisterende infrastruktur. Det kan innenfor planperioden (2020-2032) oppferes inntil 16 nye
boliger, 16 nye fritidsboliger og 6 nye naringsbygg totalt innenfor LNF-soner der slik
utbygging er tillatt.

Det skal gjores sarlige vurderinger av fare for flom eller kvikkleireskred i LNF-omrader der
spredt bebyggelse er tillatt, spesielt inntil bekker og vann. Dersom det aktuelle omréde for ny
bygning ligger innenfor NVEs aktsomhetskart for flom, eller NGUs lgsmassedatabase, vist
med marin grense (171 moh) og mulighet for marin leire, skal enten bebyggelse plasseres
utenfor disse aktsomhetsomradene, eller det ma foretas neermere undersekelser av disse
forholdene.

§ 3.6 Bruk og vern av vannflate
PBLg§ 11-11, nr.3

3.6.1 Smabathavner (Kp6230):

I omrddene er det tillatt & legge ut flytebrygger med utliggere og forteyningsanordninger,
samt landganger, festeanordninger og utstyr som herer til formalet.

3.6.2 Drikkevann (Kp6500):

I omradene er det ikke tillat med ferdsel, inngrep eller utfylling. Vannet skal sikres som
drikkevannskilde pa en méte som hindrer forurensning pa best mulig méte.

3.6.3 Naturomrader (Kp6600):

Omradene skal i utgangspunktet ligge urert. Graving, mudring, utfylling, annen serlig
inngripen som kan fa konsekvenser for sjgbunn, vannflate eller vannseyle, eller andre tiltak
som vesentlig kan endre omradets naturverdi eller gir ulempe for friluftsverdien, er ikke tillatt,
safremt det ikke gis hjemmel i godkjent reguleringsplan.
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3.6.4 Friluftsomrader (Kp6700):

Vanlig ferdsel og fiske er tillatt. Eventuelle inngrep eller utfylling som kan endre eller true
friluftsinteressene er ikke tillatt.

3.6.5 Kombinert formal for frilufts-/ naturomrader (Kp6800):

Vanlig ferdsel og fiske er tillatt. Eventuelle inngrep eller utfylling som kan endre eller true
natur- eller friluftsinteressene er ikke tillatt.

17



	§ 1 BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER
	§ 1.1 Hensynssone drikkevann (H110)
	§ 1.2 Hensynssoner ras- og skredfare (H310)
	§ 1.3 Hensynssoner flomfare (H320)
	§ 1.4 Faresone høyspenningsanlegg/ kraftlinjer (H370)
	§ 1.5 Hensynssoner friluftsliv (H530)
	§ 1.6 Områder vernet etter naturmangfoldloven (H560)
	§ 1.7 Båndlagte områder i påvente av utarbeidelse av reguleringsplan (H710)
	§ 1.8 Reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde

	§ 2 GENERELLE BESTEMMELSER
	§ 2.0 Sentrums-avgrensning
	§ 2.1 Krav om utarbeidelse av reguleringsplan
	2.1.1 Utbyggingsområder
	2.1.2 Småskala vindkraftverk
	2.1.3 Masseuttak

	§ 2.2 Forhold som skal avklares og belyses i reguleringsarbeid
	2.2.1 Estetikk og miljø
	2.2.2 Fylkesveier
	2.2.3 Støyende virksomhet
	2.2.4 Vann og avløp
	2.2.5 Planteskadegjørere
	2.2.6 Miljøvennlig oppvarming
	2.2.7 Andre forhold

	§ 2.3 Unntak fra krav om utarbeidelse av reguleringsplan
	§ 2.4 Miljøkvalitet, estetikk, natur, landskap og grønnstruktur, herunder
	midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg
	§ 2.5 Etablering av småskala vindkraftverk
	2.5.1 Virkeområde
	2.5.2 Søknadsplikt
	2.5.3 Vedtak
	2.5.4 Turbin tilknyttet landbruksdrift i LNF a-områder

	§ 2.6 Innholdet i utbyggingsavtaler
	§ 2.7 Rekkefølgekrav
	2.7.1 Krav til nærmere angitte løsninger for teknisk infrastruktur
	2.7.2 Rekkefølgebestemmelser BN4

	§ 2.8 Byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav
	§ 2.9 Bevaring eksisterende bygninger og annet kulturmiljø
	2.9.1 Kulturminnevern og regulering
	2.9.2 Verneverdig bebyggelse, kulturmiljøer og kulturlandskap


	3. Bestemmelser til arealformål
	3.1 Boligbebyggelse (Kp1110)
	3.1.1 Utforming
	3.1.2 Leke- og uteoppholdsarealer

	3.2 Fritidsbebyggelse (Kp1120)
	3.3 Fritids- og turistformål (Kp1170)
	3.4 Grønnstruktur
	3.4.1 Naturområder (Kp3020)

	3.5 LNF-områder (landbruks- natur-, og friluftsområder)
	3.5.1 LNF a-områder (landbruks- natur-, og friluftsområder) Kp5100
	3.5.2 LNF b-områder med adgang til spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse
	mv. Kp5200
	3.5.3 LNF c-områder med adgang til spredt boligbebyggelse Kp5210
	3.5.4 LNF d-områder med adgang til spredt fritidsbebyggelse Kp5220
	3.5.5 Fellesbestemmelser for nye bygninger LNF-områdene.

	§ 3.6 Bruk og vern av vannflate
	3.6.1 Småbåthavner (Kp6230):
	3.6.2 Drikkevann (Kp6500):
	3.6.3 Naturområder (Kp6600):
	3.6.4 Friluftsområder (Kp6700):
	3.6.5 Kombinert formål for frilufts-/ naturområder (Kp6800):





