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§ FORMALSPARAGRAF

Formalet med reguleringsplanen er a sikre et godt bomiljg for alle generelt og med fokus pa

trygge trafikkforbindelser og gode uteoppholdsarealer for barn- og unge spesielt. Planen skal
legge til rette for et variert botilbud med hgye krav til bebyggelsens estetiske uttrykk og god

terrengtilpassing.

§ 1. AREALFORMAL (PBL 12.5, pkt 1-3)

Omradet innenfor reguleringsgrensen er regulert til falgende arealformal, jf. Lov om
planlegging og byggesaksbehandling, plan- og bygningsloven (PBL) 8§ 12-5 og 12-6:

o Bebyggelse og anlegg: Frittliggende smahusbebyggelse, konsentrert
smahusbebyggelse, blokkbebyggelse, offentlig eller privat tjenesteyting (barnehage),

lekeplasser.

. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: Offentlig kjgrevei, parkeringsplass, fortau,
gang- og sykkelvei og annen veigrunn — grgntareal.

. Grennstruktur: friomrade.

§2. HENSYNSSONER (PBL § 12.6)

. Hensynssoner:
Sikringssone — frisikt
Hensynssone — stgy, gul og rad sone
Faresone — ras- og skredfare
Faresone — hgyspenningsanlegg
Bandleggingssone — kulturminner

§ 3. FELLESBESTEMMELSER

3.1 Det tillates ikke stgttemurer eller fyllinger over 1 meter innenfor byggeomradene. (Jf.
pbl § 12-7 nr. 1).

3.2 Behandling av takvann skal fremga av byggesgknaden. Lgsning for lokal
overvannsdisponering skal godkjennes av kommunen. (Jf. pbl § 12-7 nr. 2).

3.3  Steynivaet skal ikke overstige Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling
av stgy i arealplanlegging T-1442/2012. (Jf. pbl § 12-7 nr. 3).

34 Det skal tilstrebes universell utforming med god tilgjengelighet slik at bebyggelsen og
utearealer kan benyttes pa en likestilt mate av alle, jfr. Miljgverndepartementets

Side 2




Reguleringsbestemmelser for reguleringsplan B113 Brgnnergdlia, Fredrikstad kommune 15.06.2012

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

rundskriv T-5/99B- "Tilgjengelighet for alle”/ Byggteknisk forskrift - TEK 10. (Jf. pbl
§ 12-7 nr. 5).

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull
og/eller brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren
varsles, jfr. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, § 8. (Jf. pbl § 12-7 nr. 6).

Det skal ved byggeanmeldelse innenfor omradene BK2 til BK7 og BF4 (tomter som
bergres av hensynssone H310) fremlegges en faglig geoteknisk vurdering som
dokumenterer at grunnforholdene er tilfredsstillende for det omsgkte tiltaket. (Jf. pbl 8
12-7 nr. 12).

Det skal opparbeides biloppstillingsplasser i henhold til kommunens gjeldende
bestemmelser. (Jf. pbl § 12-7 nr. 7).

Det tillates etablert nettstasjon/trafo innenfor byggeomrader og/eller FO1-5 i
planomradet etter avtale fra netteier/nettselskap. (Jf. pbl § 12-7 nr. 1).

Alle veier innenfor planomradet planlegges som offentlig eide veier.
Veiskraninger med fyllingsfot og skjeeringer kan om ngdvendig ga ut over
regulert veiformal. Stgttemurer tillates, men skal beskrives serlig jf pkt 3.1.
Inngrep som svekker veiens konstruksjon tillates ikke. (Jf. pbl § 12-7 nr. 2
og 14).

8 4. REKKEFGLGEBESTEMMELSER (PBL § 12.7, pkt. 10)

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Far iverksettingen av tiltak i medhold av planen skal det foretas arkeologisk
utgravning av de bergrte automatisk fredete kulturminner som er markert som
bestemmelsesomrade R2 id. 114 418, R3 id. 114 419 og R4 id. 114 420 i plankartet.
R5id. 114 428, R6 id. 114 429 og R7 id. 114 431 kan fjernes uten vilkar om videre
arkeologisk gransking.

Kjerevei V1-V4 og GS1-6 skal opparbeides som vist i planen.

4.2.1 For V1 og tilhgrende GS-arealer tillates det trinnvis opparbeidelse med inntil 4
byggetrinn. Det kan gis brukstillatelse pa inntil 20 eneboliger og innenfor ett av
leilighetsfeltene, far krav om opparbeidelse utlgses for hele V1.

4.2.2 V2 og V3 skal opparbeides far det gis brukstillatelse for boliger inntil disse.

4.2.3 V4 skal opparbeides samtidig med del av V1 i gvre del av Brannergdlia.

L1-4 skal opparbeides som lekeomrader ihht godkjent utomhusplan far nye boliger gis
brukstillatelse. L1-4 skal knyttes opp mot de enkelte delfeltene ihht. § 5.4.2.

Eksisterende hgyspent luftstrekk som gar tvers gjennom planomradet forutsettes lagt
om til jordkabel far bebyggelse innenfor planomradet som er bergrt av hgyspentlinjen
gis brukstillatelse. Hensynssone 370 oppheves nar bygningsrestriksjonene er fjernet.

Byggeplan for tiltak som bergrer fylkesvei (kryss, avkjgrsler m.v.) skal godkjennes av
Statens vegvesen.
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4.6

4.7

4.8

Far nye boliger gir brukstillatelse skal planfri krysning over Veumveien veere etablert
0g gitt brukstillatelse.

Far nye boliger gis brukstillatelse skal det veere etablert ssmmenhengende gang- og
sykkelvei/fortau fra den aktuelle boligen i retning ny planfri krysning over Veumveien
og veikrysset V1-V5. Unntak fra dette er BB2 og BF1 som har korteste adkomstvei via
Hestehagen-veien i nord.

Far nye boliger gis brukstillatelse innenfor planomradet skal det vare opparbeidet
tosidig universelt utformede kollektivholdeplasser iht. tilstatende reguleringsplan,
Gangbro Hestehagen — Veumveien (planid 01061103).

§ 5. BEBYGGELSE OG ANLEGG

§ 5.1 Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse (pbl § 12-7 nr. 1)

5.11

5.1.2

5.13

514

Innenfor byggeomrade BF1-11 tillates oppfert frittliggende boliger med tilhgrende
anlegg.

Maksimal tillatt hgyde til gesims / mgne er 6,5/9 meter for feltene BF1-9. For pulttak
tillates maks gesimshgyde 8 meter. For flatt tak tillates maks gesimshgyde 6,5 meter.
Malt fra gjennomsnittelig planert terreng rundt bygningen.

Bebyggelsens plassering pa tomten fastsettes av kommunen. Bebyggelsen skal
plasseres sa lavt som mulig i terrenget. Boligbebyggelse kan oppfares med enten 1
etasje og underetasje og med mulighet for innredning av loftsetasje, eller med 2 etasjer
uten underetasje og uten mulighet for innredning av loftsetasje. Dette er for a sikre at
ny bebyggelse ikke blir altfor hgy og fremtredende i landskapet.

Bebyggelse med grunnflate over 70 m? innenfor BF3-4 skal oppfares med underetasje.

Garasje/carport og utebod skal veere tilpasset bolighuset med hensyn til, materialvalg,
form og farge. Maksimal tillatt gesimshgyde pa garasje er 2,7 m og maks tillatt
mgnehgyde er 5 m malt fra overkant gulv ved garasjeport. Maks. BY A for
garasje/carport er 50 m2 per tomt. Garasje som er under 50 m2 BY A kan plasseres
inntil 1m fra nabogrense.

Frittliggende garasje kan tillates oppfert inntil 1 meter fra regulert kjgreveg/fortau
dersom den plasseres parallelt med veibanen og har flatt grent tak (sedum eller
lignende). Maksimal tillat gesimshgyde vil da veere 3,0 meter fra overkant gulv ved
garasjeport.

Garasje skal veere inntegnet pa situasjonsplanen for byggesgknaden for boligen selv
om den ikke omsgkes samtidig.

BF11 skal bidra til a legge til rette for adkomst og erstatte parkeringen pa eiendommen
Veumveien 139.
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§ 5.2 Boligbebyggelse —konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse (pbl § 12-7 nr.

1)

5.2.1 Innenfor byggeomrade BK1-9 tillates oppfert boliger i kjede, rekkehus og
flermannsholiger. Innenfor byggeomrade BB1-2 tillates oppfart lavblokkbebyggelse.
Angitt %-BY A skal regnes for et helt felt samlet.

5.2.2 Maksimal tillatt hayde til gesims / mgne i felt BK1-9 er 6,5/9 meter. For pulttak
tillates maks gesimshgyde 8 meter. For flatt tak tillates maks gesimshgyde 6,5 meter.
Hgyden males over gjennomsnittlig ferdig planert terreng.

5.2.3 Maksimal tillatt hayde til gesims / megne i felt BB1- 2 er 10/12 meter. For pulttak
tillates maks /gesimshgyde 10 meter. For flatt tak tillates maks gesimshgyde 9 meter.
Hgyden males over gjennomsnittlig ferdig planert terreng.

5.2.4 Bygningene innenfor hvert delfelt skal ha en helhetlig utforming med tanke pa form,
farge og materialbruk.

525 Det skal minimum avsettes plass til 2 sykler per boenhet innenfor BB1-2. Det skal
legges til rette for hay brukervennlighet og at syklene kan lases fast.

52.6 Det skal legges til rette for senere etablering av ladestasjoner for el.biler.
5.2.7 Innenfor BB1-2 skal det opparbeides narlekeplasser for sma barn.

5.2.8 Det skal ved sgknad om bebyggelse av felt BK6 og BK7 fremlegges detaljerte
geotekniske beregninger. Dette inkluderer ogsa etablering av vei og ledninger (ved
BK6 og BK7). (Jf. pbl § 12-7 nr. 12)

529 Det skal utarbeides en samlet utomhusplan for hvert enkelt av delfeltene BK1 — BK9
og BB1-2 som er bindende for hele feltet og som vedlegges byggesgknadene ved
oppstart av disse. Utomhusplan med eventuelle snitt skal foreligge i hensiktsmessig
malestokk. Utomhusplan skal vise:

a.  Bebyggelsens plassering og mgneretning samt snitt som viser eksisterende og
planlagt terreng.

b.  Nytt terreng skal vises med ngdvendige punkthgyder og fallforhold. Hayder pa
veg, tomt, bebyggelse, terrasser/uteplasser, gjerder og lévegger skal angis sammen
med eventuelle stattemurer som er ngdvendige for & oppta nivaforskjeller.

c.  Trafikkforhold med kjgreveier og gangveier, mangvreringsareal, frisikt, parkering
og sykkelparkering.

d.  Tekniske forhold som renovasjonsteknisk plan, avrenning og arealenes
materialbruk.

e. Plan for utforming av grentanlegg, lekeplasser og felles oppholdsarealer samt
planlagt plassering av utemgbler (benker/bord) pa fellesomrader og
renovasjonsanlegg.

f. Plan for belysning med angivelse av armaturtyper, lysretning og skjermingsgrad.

Utomhusplaner som ikke oppfyller intensjonene i bestemmelsene pa en
tilfredsstillende mate kan avslas av kommunen.

8 5.3 Barnehage (pbl 8 12-7 nr. 1 og 5)
5.3.1 Innenfor omradet B tillates oppfart bebyggelse for barnehage. Maksimalt tillatt
bebygd areal for B er 35% BYA.
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5.3.2

533

Maksimal tillatt hgyde til gesims / mgne i felt B er 6,5/9 meter malt over ferdig planert

terreng.

Ny bebyggelse skal ha hgy estetisk kvalitet og ta hensyn til tomtens utforming og det
landskapsrom bebyggelsen blir liggende i, samt vere utformet etter prinsipper for
universell utforming. Gangstier utendars skal opparbeides med harde flater og
lekeomrader nar innganger skal tilpasses de yngste barna. Utomhusplan for tomten
skal vise terrengbehandling og plassering av lekesoner og lekeapparater.

8 5.4 Lekeplass (pbl 8 12-7 nr. 1, 9 og 14)

5.4.1

5.4.2

5.4.3

5.4.4

5.4.5

5.4.6

Anlegg for lek (L1-4) skal veere offentlig eiet.

L1-4 skal knyttes opp mot de enkelte delfeltene:

- L1: BK2, BK3

- L2: BK4, BK5, BK6, BK7, BF4

- L3: BK1, BKS8, BK9, BF3, BF4, BF5, BF6, BF7, BF8, BF9
L4: BB1, BB2, BF1, BF2, BF3

BF3 kan knyttes opp mot L3 og eller L4.

BF4 kan knyttes opp mot bade L2 og/eller L3.

Det tillates ikke oppfart bygninger i lekeomradene. Unntak kan gjares for mindre
lekehus som hgrer hjemme i et lekeomrade.

Eksisterende vegetasjon innenfor omradene L1-4 skal bevares i starst mulig grad.

Alle lekeplasser og utomhusarealer (oppholdsareal) innenfor planomradet skal som
minstekrav innfri kommuneplanens krav.

Lekeapparat skal plasseres med tilstrekkelig avstand eller sikres (f.eks med gjerde)
mot tilstatende kjgrevei.

§ 6. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

8 6.1 Kjgrevei (pbl § 12-7 nr. 1 og 14)

6.1.1

6.1.2

V1-4 skal opparbeides som vist pa plankartet. Reguleringsplanen stiller ikke krav om
opparbeidelse av V5. Kjgrevei V1-5 er offentlig vei.

Treer (som inngdr i alléen) som ma fjernes ifm utvidelse av kjgrevei V1 skal
reetableres.

§ 6.2 Gang-/sykkelvei (pbl § 12-7 nr. 1 og 14)

6.2.1
6.2.2

6.2.3

Gang-/sykkelvei GS1-6 er offentlig trafikkareal.

GSL1 tillates a veere kjgrbar, med innkjering fra nord, frem til planlagt skianlegg sar for

FO1 (forutsatt at skianlegget realiseres).
GS6 kan benyttes som kjgrbar adkomst for tilgrensende boligeiendommer.

§ 6.3 Fortau (pbl § 12-7 nr. 14)

6.3.1

Fortau F1-3 er offentlig trafikkareal.

8 6.4 Annen veigrunn (pbl § 12-7 nr. 14)
6.4.1 Annen veigrunn AV1-3 er offentlig trafikkareal.

Side 6




Reguleringsbestemmelser for reguleringsplan B113 Brgnnergdlia, Fredrikstad kommune 15.06.2012

§ 6.5 Parkeringsplass (pbl § 12-7 nr. 1 og 14)

6.5.1
6.5.2

Parkeringsplass P er offentlig trafikkareal.
P skal fungere som p-plass, adkomst til B samt hente-/bringefunksjon for barnehage.

§ 7. GRONNSTRUKTUR

§ 7.1 Friomrade (pbl § 12-7 nr. 1 og 14)

7.1.1

Innenfor omradet FOL1 tillates tilrettelagt for lek, aktivitet og idrett. FO1 skal fungere
som kvartalslekeplass innenfor planomradet samt innfallsport for Fredrikstadmarka.
Det tillates oppfart bebyggelse som fremmer bruk av omradet og Fredrikstadmarka
innenfor FOL1.

§ 8. HENSYNSSONER

§8.1
8.1.1

§8.2
8.2.1

8.2.2

§8.3
8.3.1

§8.4
8.4.1

§85
8.5.1

Sikringssone — frisikt (pbl § 12-7 nr. 2)

| omradet mellom frisiktlinjer og kjareveger (frisiktsonene) skal det veere fri sikt i en
hgyde av 0,5 meter over tilstatende veiers plan. Enkeltstolper (f.eks gatelys) tillates
innenfor frisiktsonen.

Hensynssone — stay, gul og rgd sone (pbl § 12-7 nr. 3)

Steybelastning for ny bebyggelse skal ikke overskride de grenseverdier som er angitt i
Miljgverndepartementets veileder Retningslinjer for behandling av stay i
arealplanleggingen (T-1442/2012) eller nyere retningslinjer/vedtekter/forskrifter.

Far sgknadspliktige tiltak kan godkjennes innenfor gul hensynsone H220 i delfeltene
BK1, BK5, BK6, BK7 og BK9, BF9-10 og BF7 skal det fremlegges stayberegning
med tilhgrende stayfaglig vurdering basert pa den prosjekterte bebyggelse for omradet.
Vurderingen skal vise hvordan gjeldende krav til innendgrs stgyniva i boligen og
stgyniva i uteoppholdssoner kan overholdes. Avbgtende tiltak skal fremga av
steyvurderingen.

Faresone — ras- og skredfare (pbl § 12-7 nr. 4)
Ngdvendige undersgkelser og sikringstiltak, jfr, geoteknisk vurdering datert 07.04.14
0g 19.12.14 eller senere, ma veere gjennomfart far byggearbeider igangsettes.

Faresone — hgyspenningsanlegg (pbl § 12-7 nr. 4)

Arealer i faresoneomradet tillates ikke benyttet til bebyggelse beregnet for varig
opphold eller uteoppholdsarealer. Der faresone inngar i lekeareal (L1-4), forutsettes
dette lagt om til jordkabel. Faresone bortfaller idet hgyspent legges om i jordtrase.

Bandleggingsone — kulturminner (pbl § 12-7 nr. 6)
Innenfor planomradet er det register flere kulturminner. Reguleringsplanen stiller krav
til handtering av kulturminner i forbindelse med utbygging av boligomradet. Se § 4.1.
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