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Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Takstco A.S

Rapportansvarlig

s o
/d'?m»;yg Gl
!

\

Jonny Eliassen
Uavhengig Takstingenigr
jonny@takstco.no

906 56 342
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
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Norsk takst

Fin leilighet som ligger i 1 etg i en fire-mannsbolig som er bygget
i 2 etasjer. Garasje + bod i uetg. Bygget er oppfgrt med
grunnmur i betong, yttervegger i bindingsverk som er kledd
utvendig med liggende kledning. Saltak med betongstein.
Takrenner i plastbelagt stal. Vinduer i tre med isolerglass.
Veranda i tre. Utvendig trapp i tre. Boligen innehar en bra
standard og er pent brukt.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2019

UTVENDIG Ga til side

Malte vinduer i tre med isolerglass.

Hvit ytterdgr og terrassedgr i tre. Dgrene ser bra ut visuelt sett og
har normal slitasje. Leddport til garasjen med el-dpner.

Veranda i tre pa ca 10 kvm.

INNVENDIG G4 til side

Gulv er belagt med fliser og laminat. Vegger er av malt panel. Malte
takess i himlinger.

Boligen har etasjeskiller i tre mellom etasjer. Det er registrert
mindre skjevheter i gulv som : gang 10 mm, 2 soverom 4 mm,
kjpkken 10 mm, stuen 11 mm.

Bygget er opplyst utfgrt med radonsperre, ferdigattest foreligger og
utbygger har gjennom sgknad om ferdigattest bekreftet at alle
kontrollerkleeringer foreligger og at bygget er oppfart iht gitte
tillatelser og gjeldende forskrifter.

Det er installert en isolert stalpipe med peisovn.

Hvite profilerte innvendige dgrer.

VATROM G4 til side

Bad

Badet er bygget etter Tek 10. Sameiet har dokumentasjon fra
utbygger.

Vegger er flislagt og taket er av malte plater.

Gulvet er flislagt og har ca 10 mm fall mot sluk. Det er etablert
varmekabler.

Badet er trolig utfgrt med smgremembran, dette er synlig i sluk.
Sameiet har dokumentasjon fra utbygger.

Badet er innredet med : innredning med servant, veggtoalett,
dusjhjgrne med glassvegger, opplegg til vaskemaskin.

Badet er tilkoblet ventilasjonsanlegget.

Hulltaking er foretatt fra kjgkken mot bad, det ble kontrollert med
fuktmaler og det ble ikke registrert unormal fukt i veggen eller i svill.
Malt fukt var ca 9 % noe som er @ anse som normalt.

KIGKKEN Ga til side

Gra profilert Straye innredning med laminat benkeplater, kjgl og frys,
oppvaskmaskin, platetopp, komfyr.
Kjgkkenventilator med avtrekk til ventilasjonsanlegget.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Rerirgr opplegg er fra byggear.

Avlgpsrgr er av pvc.

Boligen er utstyrt med balansert ventilasjon som var krav pa
oppfgringstidspunktet.

Boligen har en 200 liter bereder.

Oppdragsnr.: 16649-1647 Befaringsdato:

Boligen har 32 A hovedsikringer med automater. Takstmann har
begrenset erfaring med el-anlegg og det kan vaere feil og mangler

som ikke er registrert.
Boligen har pulverapparat og rgkvarsler.

TOMTEFORHOLD

Felles tomt som har asfaltert gardsplass.

Markedsvurdering
Totalt Bruksareal 112 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 112 m?

Totalpris 3200 000

Arealer

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

3200 000

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk
Tegninger er forelagt takstmann.

17.02.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

) ) 12 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Fordeling av tilstandsgrader

© Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
25
0 Kjgkken > 1 Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
15
10
5
=
f
0 <

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det anbefales pa det sterkeste at oppdragsgiver/eier/selger
leser igjennom rapporten for a sjekke om det kan veere feil eller
mangler som ma rettes opp fgr eiendommen legges ut for salg.
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha
innvirkning pa verdien enn det som er nevnt i dokumentet. Feil
eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold
som kan registreres visuelt, uten inngrep i konstruksjoner
bortsett fra hulltaking mot bad og vegger under terreng. Alder
er et symptom pa svikt i seg selv og byggeforskriftene fra den
gang bygget ble oppfgrt. Varme og lydisolering er hovedsakelig
ikke konstatert i konstruksjoner, men antas a vaere i henhold til
byggearets byggeforskrifter/lovverk.

Markedsverdien som er satt pa eiendommen er pa takserings
dagen og det er tatt hensyn til beliggenhet, alder, standard,
stgrrelse, vedlikehold, utidsmessige avvik, osv. Det meste av
datagrunnlaget fra denne rapporten kommer fra Statens
kartverk, og er gjengitt med tillatelse fra Staten gjennom det
statlige selskapet Norsk Eiendomsinformasjon. Opplysningen
kan veere ufullstendige, ikke ajour, eller det kan forekomme feil.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2019 Byggear er oppgitt av eier.
Anvendelse

Brukes som bolig.
Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Yttertaket er kontrollert fra bakkeniva pga sng og is pa taket.

Veggkonstruksjon

Yttervegger er oppf@rt i bindingsverk med utvendig liggende kledning.

Vinduer

Malte vinduer i tre med isolerglass.

Dgrer

Hvit ytterdgr og terrassedgr i tre. Dgrene ser bra ut visuelt sett og har
normal slitasje. Leddport til garasjen med el-apner.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda i tre pa ca 10 kvm. Rustfritt/glass rekkverk i front.

INNVENDIG

Overflater

Gulv er belagt med fliser og laminat. Vegger er av malt panel. Malte
takess i himlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 16649-1647

Boligen har etasjeskiller i tre mellom etasjer. Det er registrert mindre
skjevheter i gulv som : gang 10 mm, 2 soverom 4 mm, kjgkken 10 mm,
stuen 11 mm.

O1co ML

Bygget er opplyst utfgrt med radonsperre, ferdigattest foreligger og
utbygger har gjennom sgknad om ferdigattest bekreftet at alle
kontrollerklaeringer foreligger og at bygget er oppfort iht gitte tillatelser
og gjeldende forskrifter.

Arstall: 2019 Kilde: Offentlig informasjon

Pipe og ildsted

Det er installert en isolert stalpipe med peisovn.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Viser peis.
Innvendige dgrer

Hvite profilerte innvendige dgrer.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Dgrer har normal slitasje, det er paregnelig med justeringer av dgrer i
bygninger av tre, grunnet naturlige bevegelser i de forskjellige arstidene.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

Noen dgrer ma justeres.

VATROM
1 ETASJE > BAD

Generell

Badet er bygget etter Tek 10. Sameiet har dokumentasjon fra utbygger.

1 ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Befaringsdato: 17.02.2025 Side: 7 av 19
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Vegger er flislagt og taket er av malte plater.

1 ETASIJE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt og har ca 10 mm fall mot sluk. Det er etablert
varmekabler.

1 ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Badet er trolig utfgrt med smgremembran, dette er synlig i sluk.
Sameiet har dokumentasjon fra utbygger.

Viser sluk.
1 ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Badet er innredet med : innredning med servant, veggtoalett,
dusjhjgrne med glassvegger, opplegg til vaskemaskin.

Viser bad.

Oppdragsnr.: 16649-1647

Viser bad.
1 ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Badet er tilkoblet ventilasjonsanlegget.

1 ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt fra kjskken mot bad, det ble kontrollert med
fuktmaler og det ble ikke registrert unormal fukt i veggen eller i svill.
Malt fukt var ca 9 % noe som er a anse som normalt.

Viser hulltaking.
KJOKKEN

1 ETASIJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Gra profilert Straye innredning med laminat benkeplater, kjgl og frys,
oppvaskmaskin, platetopp, komfyr.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Blandebatteri er Igsnet og er vanskelig a svinge. Normal slitasje pa
innredning ellers.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tg 2 er satt pga blandebatteri er Igst og tregt a svinge.

Befaringsdato: 17.02.2025 Side: 8 av 19
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Tilstandsrapport

Ventilasjon

Boligen er utstyrt med balansert ventilasjon som var krav pa
oppfgringstidspunktet.

Viser kj¢kken.
1 ETASIJE > KIGKKEN

Avtrekk

Kjpkkenventilator med avtrekk til ventilasjonsanlegget.

Viser ventilasjonskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Varmtvannstank

Vannledninger Boligen har en 200 liter bereder.

Rer i rgr opplegg er fra byggear.

Viser bereder

Viser rgrskap. Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og s@k videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Viser vannmaler og stoppekran. Boligen har 32 A hovedsikringer med automater. Takstmann har

begrenset erfaring med el-anlegg og det kan veere feil og mangler som

Avigpsrgr ikke er registrert.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt

Avlgpsrgr er av pvc. oo ; o
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i

Oppdragsnr.: 16649-1647 Befaringsdato: 17.02.2025 Side: 9 av 19
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eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Sp@rsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2019 Iflg eiers opplysninger. Nytt i 2019.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Iflg eiers opplysninger. Eier har ikke utfgrt noen installasjoner i
sin eietid.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Ligger i boligmappa.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei Ingen rapporter er forelagt takstmann.

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei Iflg eiers opplysninger.

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Ukjent Iflg eier er det ikke registrert overnevnte.

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Ukjent

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ukjent

Generell kommentar

Oppdragsnr.: 16649-1647

Befaringsdato: 17.02.2025

Anlegget er sdpass nytt at det normalt ikke skal veere behov for kontroll
enda.

Viser el—ska.

Viser kurs-oversikt

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
sparsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Boligen har pulverapparat og rgkvarsler.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857?
Nei Ingen mangler er registrert.

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei Ingen synlige skader og apparatet er under 10 ar gammelt.

3. Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa

spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
Nei Det er ikke registrert mangler pa dette.
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4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Ukjent Ingen synlige skader er registrert.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

112 m?/75 m?

Boligbygg med flere boenheter : Gang, Bad, Stue,
Kjpkken, 2 Soverom, 2 Bod, Garasje

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 200 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 200 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 3200 000

Konklusjon markedsverdi 3 200 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO
Missingfiellet 12B ,1640 RADE
70 m? 2020 2 sov 10-10-2023
) Rgsslyngveien 1B ,1640 RADE 07-01.2025
74 m? 2018 2 sov
3 Missingfjellet 12B ,1640 RADE 07072021
70 m? 2020 2 sov
4 Missingfiellet 14D ,1640 RADE 05.05.2024
82 m? 2021 3 sov
5 Missingfiellet 10D ,1640 RADE 17112019
75 m? 2018 3 sov
Missingfjellet 14D ,1640 RADE
82 m? 2021 3 sov 12-07-2023

Oppdragsnr.: 16649-1647

Befaringsdato:

PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
3390 000 3300 000 3300 000 47 143
3390 000 3300 000 3300 000 44 595
3100 000 3100 000 3100 000 44 286
3400 000 3 400 000 3400 000 41 463
2 750 000 3 000 000 3000 000 40 000
3590 000 3275 000 3275000 39939
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Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader. (kommunale avgifter kommer i tillegg) Kr. 12 000

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 12 000

Teknisk verdi bygninger
Boligbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2 400 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 80 000
Sum teknisk verdi - Bolighbygg med flere boenheter Kr. 2320000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2320 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 900 000
Beregnet tomteverdi Kr. 900 000
Kommentar

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den star pa befaringsdagen. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det aktuelle
omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur pa
tomten samt opparbeiding/beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3200 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Bolighygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong

(BRA-b)
1 Etasje 75
Underetasje 37
SUM 75 37
SUM BRA 112
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e)
. Gang, Bad, Stue, Kjgkken, Soverom,
1Et
asie Soverom 2, Bod
Underetasje Garasje, Bod
Kommentar
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Tegninger er forelagt takstmann.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar: Det er ikke registrert avvik pa dette.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

SUM Terrasse- og balkongareal

(TBA)
75 10
37
10

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Jsa Nei
E]Ja Nei
[Jia Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 71

Oppdragsnr.: 16649-1647 Befaringsdato:  17.02.2025

S-ROM( m2)
41
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.2.2025 Jonny Eliassen Takstingenigr

Mona Lennart Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3112 RADE 84 228 2 704 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Missingfjellet 12 A

Hjemmelshaver
Lennart Mona

Kommentar
Tomtearealet er ikke oppmalt av takstmann men hentet fra AMBITA. Felles tomt.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger fint til i 1 etasje i en fire-mannsbolig pa Missingfjellet i Rade kommune. Skoler og barnehage i Rade sentrum. Kort vei til E-6 og
Kalnes sykehus.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst fra offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig nett via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig nett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Tomten er relativt flat i 2 plan og dels opparbeidet med asfaltert gardsplass/parkering.
Tinglyste/andre forhold

Det er ikke opplyst om noen spesielle forhold. Eindomen er oppfart etter TEK 10 opplyser utbygger.
Bebyggelsen

Objektet er en leilighet som ligger i 1 etg i en fire-mannsbolig. Stor garasje + bod i uetg under boligen.

Siste hjemmelsovergang

Kjigpesum Ar
2 650 000 2020
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Storebrand Fullverdi
Kommentar

Felles forsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringen stemmer bra med mine

Egenerkleering 19.02.2025 observasjoner, ingen stgrre avvik er Gjennomgatt Nei
registrert.

Eier 17.02.2025 Gjennomgatt Nei

Tegninger 17.02.2025 Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet
for bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk
forskrift pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 16649-1647 Befaringsdato:

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

e Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

» Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

» Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

e Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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Missingfjellet 12 A, 1640 RADE
Gnr 84 - Bnr 228
3112 RADE

Takstco AS ‘
Bratliveien 12 k I I

1605 FREDRIKSTAD Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

 Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av awvik.

¢ Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

e Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

* Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

e Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

» Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

¢ Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er

Oppdragsnr.: 16649-1647 Befaringsdato:

ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

* | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

e Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/ZA7614

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Egenerklzeringsskjema D Anticimex’

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Foss & Co @stfold
Eiendomsmegling AS

Meglerfirma Oppdragsnr. 206250014

Adresse Missingfjellet 12 A

Er det dgdsbo? X Nei H )a Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? X4 Nei H Ja Navn hjemmelshaver
Nar kjgpte du Hvor lenge har du bodd IR EN] Har du bodd i boligen -
boligen? 2019 i boligen? maneder siste 12 mnd? W Nei i Ja
| hvilket selskap har d t. iet/brl/aksjelaget

VITKER S€ S. =1 ar. u (evt. sameiet/bri/aksjelaget) Storebrand Polise/avtalenr
tegnet bygningsforsikring?

Selger 1 Fornavn Etternavn

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives neermere i feltet

«Kommentar»)

1. Kjenner du til om det er/har veert feil ved vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

X Nei [] Ja Kommentar

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
X Nei [J Ja, kun fagleert [] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og

nar:
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Firm
R I
2.2 Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?
1 kommer
2.3 Dersom arbeidet er seknadspliktig (f.eks. bruksendring fra bod til bad; brudd pa brannskille); er arbeidet

byggemeldt?

1 kommer

3. Kjenner du til om det er/har vaert feil pa vann/avilgp, herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

4. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
X Nei [J Ja, kun fagleert [] Ja, bédde av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
5. Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?
X Nei [] Ja Kommentar



6. Kjenner du til om det er/har vzert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks darlig trekk, sprekker,
palegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?

X Nei [J Ja Kommentar Godkjent av resp. myndighet

7. Kjenner du til om det er/har veert skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

9. Kjenner du til om det er/har veert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, skjeggkre, maur eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

10. Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [] Ja Kommentar

11. Kjenner du til om det har veert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [J Ja, kun fagleert [ Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjar for hva som
ble gjort av hvem og
nar:

12. Kjenner du til om det er/har vzert utfort arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 13.
X Nei [J Ja, kun fagleert [] Ja, bédde av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
12.1 Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?
Mei ]a Kemmen

13. Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

X Nei [] Ja Kommentar

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
X Nei [] Ja Kommentar

15. Kjenner du til om ufagleerte har utfort arbeider som normalt ber utfores av faglserte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?

X Nei [] Ja Kommentar

16. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 17.
X Nei [] )a

16.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bl liggende, f. eks. ved at den
nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?

Mei Ja Kommen

17. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medfgre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

X Nei [] Ja Kommentar

18. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
X Nei [] Ja Kommentar

19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, ga til punkt 20.
X Nei ] Ja
19.1 Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig ocpphold) av
bygningsmyndighetene?
Mei Ja Kommen



20. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 21.
X Nei [] Ja Kommentar

20.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Ja Kommer

21. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
X Nei [] Ja Kommentar

22. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [] Ja Kommentar

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tidligere tilstandsvurderinger/rapporter eller malinger?
X Nei [] Ja Kommentar

24. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjsper a vite om (f.eks. tinglyste
forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR BOLIGER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

25. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei [] Ja Kommentar

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrorende eiendommen som kan medfore gkte
felleskostnader/okt felles gjeld?

X Nei [] Ja Kommentar

27. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [] Ja Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngdelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngatt eller fornyet fgr 15.12.2024 vil ogsa
fa nye priser nar disse oppdragene er eldre enn 6 maneder regnet fra oppdragsinngaelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal veere gyldig.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i falgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

- mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

- nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fagr
overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkdrene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring

X Jeg gnsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved
oppgyjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft ndr kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkarene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
boligselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er ogsa kr. 1250,- av total forsikringspremie honorar til
Buysure. Honoraret inngar i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmegler.

O Jeg gnsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar

X Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller deres
representanter.
O Jeg samtykker ikke til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller

deres representanter.


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

FOSS

OPPLYSNINGSSKJEMA FRA FORRETNINGSF@RER
12-25-0006 Missingfjellet 12 A, 84/228/0/2 | Rdde
Eier: Mona Lennart

| forbindelse med salgsoppdrag av ovennevnte seksjon ber vi om felgende opplysninger:

-Eierskiftegebyr til forretningsferer: Oja Rei ke

-Gebyr for innhenting av opplysninger: O ja flinei kr
-Kontonummer for ovennevnte;

-Er seksjonsnummer og eier korrekt: & ja Onei
-Fellesutgifer for seksjonen per méned: kég_%f__
-Forfalisdato for betaling av fellesutg.:

-Fellesutgiftene inkluderer bl. a: Otrappevask Okabel-tv O varmtvann
O oppvarming O] vaktmestertjeneste
R forsikring ' -
Rannet W (i

-Er det restanser pa feflesutg.: Oja ¥ nei Belap.

-Ligningsverdi for seksjonen: Oja O nei kr

-Felger det garasje/biloppstillingsplass:@ja O nei nr.

-Hvis ja, er denne inkludert i fellesutg: Dja S nel kr

-| safall, har garasjen et matrikkelns; CjaRnei  nr,

-Har seksjonen andel felles/pante-gjeld: DOja R nei kr

-Hvis ja, er det avdragsfrihet pd lanet: Oja O nei

-Hvis ja, foreligger l3nevilkirene: Cja O nei

-Er utleie av seksjonen tillatt: ¥ja O nei

-Kreves styregodkjenning av ny eier: Oja 8 nei

-Hvis ja, seknad til: : O forr. forer O styret

Er dyrehold tillatt: o @ja 0 nei

-Har sameiet mottatt nabovarsel: w5 Dja & nei

-Har sameiet mottatt offentlige pilegg ¥ [lja & nei

-Foreligger det ferdigattest: Bja O nei

-Foreligger det rapporter av noe slag: Oje & nei

-Falger saerskiite forpliktelser: Oja & nei

-Har sameiet hussoppforsikring: Wia O nei N2
-Navn og polisen. pa forsikringsselskap: Mmé;lm H
-Foreligger det planer i sameiet som vil

medfere akte fellesutgifter/feliesgjeld: Oja M nei

-Foreligger det planer eller forhold som

FOSS & CO @STFOLD AS - EIENDOMSMEGLING
Stogata 30, 3607 FREDRKSTAD
'nf *47 69 3_6 70 30 E-mail

woaw At o F kwrr: o6 co cfis mua




kjeper ma gjeres oppmerksom pa: Ojas nei

Dersom fellesutgiftene er vedtatt endret eller det er iverksatt tiftak som kan medfare endring av
disse

ber vi om at ny fellesutgift oppgis kr.
—_—t 20

samt ndr evt. endringen trer | kraft

~Hva er mail adresse til forretningsferer oglevt styreleder for sameiet:

Forretningsfem:_Q.@iM e-post: _@iﬁ@w e

Styreleder: /[y 9@»’1@‘/- ¢-post: mlbenr Er& lﬁgZ)M, v

Send svartil: kari-mette@askfoss.no

Vi bekrefter med dette at ovennevnte opplysninger som er gitt er korrekte,
1'17 B3 o
Dato og :/:; Mﬁﬁqﬁw& ) ?afff
/ /- S > ~ g

Forretningsferers stempelfunderskrift



69 29 50 00

Rade kommune

Besgksadresse:
Postadresse:
Postnr./-sted:

Skratorpveien 2B
Skratorpveien 2B
1640 Réde

postmottak @rade.kommune.no

MEGLEROPPLYSNINGER

Dat0:25.02.2025

Eiendomsinformasjon

Gardsnr: 84 l Bruksnr: 228 Festenr: Seksjonsnr: 2
Adresse: Missingfjellet 12 A, 1640 Rade

Eiendommens areal: 704,00 m? Arealkilde: | Malebrev

Tilleggs areal m? Malebrev

Alt i henhold til opplysninger fra matrikkelen

Kommentar: Eiendommen har koordinatfestet malebrev. Eiendomsarealet er sikkert og grensene er
sikre. Det er registrert fire adressa og fire bruksenheter pa eiendommen. Matrikkelbrev og arealet

gjelder for hele eiendommen gnr.84, bnr.228. Eieren av Seksjons nr.2 Missingfjellet 12A er med a eie
andel av felles areal av gnr.84, bnr.228.

Sidelav1



mailto:postmottak@rade.kommune.no

Matrikkelrapport Eiendom - 25.02.2025_09:22 3112 Rade Kommune
Eiendomsnr: 3112 - 84/228/0/0

Elendomsdata

Eiendomstype Grunneiendom (G) Bruksnavn Missingfjellet 12
Beregnet areal 704.2 Arealmerknad

Beregnet areal inkl. fester og seksj. [704.2

Etablert dato 28.09.2009 Oppgitt areal 0.0
Oppdatert dato 01.01.2024 Arealkilde Malebrev (1)
Bestaende Ja Bruk av grunn Bolig (B)
Tinglyst Ja Ikke fullf. Oppm.forr. Nei
Seksjonert Ja Frist fullfering

Har fester Nei Mangel ved oppm.krav Nei

Under sammenslaing Nei Frist retting

Nymatrikulert Nei Skyld 0.0
Seksjoner

Eiendomsnr

3112 - 84/228/0/1

3112 - 84/228/0/2

3112 - 84/228/0/3

3112 - 84/228/0/4

Adresser
Type Adresse Alt. navn
Vegadresse 1176 Missingfjellet 12A
Vegadresse 1176 Missingfjellet 12B
Vegadresse 1176 Missingdfjellet 12C
Vegadresse 1176 Missingdfjellet 12D
Forretninger
Forretningstype Beskrivelse Forr.dato Matr.fort Grunnlag Tingl.status Inv.vert (areal) |Berarte
Omnummerering (ON) Omnummerering 01.01.2024 (01.01.2024 Tinglyst (TI) 84/228,
84/228/0/1,
84/228/0/2,
84/228/0/3,
84/228/0/4,
mm ...
Feilretting (FE) Feilretting av 27.05.2020 |27.05.2020 84/228/0/2,
seksjoner 84/228/0/1,
84/228,
84/228/0/3,
84/228/0/4,
mm ...
Seksjonering (SE) Seksjonering 21.04.2020 |21.04.2020 Tinglyst (TI) 84/228,
84/228/0/4,
84/228/0/1,
84/228/0/3,
84/228/0/2,
mm ...
Omnummerering (ON) Omnummerering 01.01.2020 |01.01.2020 Tinglyst (T1) 84/228
Kart- og delingsforretning (DL) |Fradeling av 28.09.2009 |28.09.2009 84/189 (-704.2), |84/227
grunneiendom 84/228 (704.2)
Kart- og delingsforretning (DL) |Fradeling av 28.09.2009 |28.09.2009 84/189 (-884.9), |84/228, 84/225,
grunneiendom 84/226 (884.9) 84/227

Tidligere ikke tinglyste eiere

ID Navn Adresse Poststed
Andel Rolle Kategori Status
S-990811431 BO KLOKT EIENDOM AS c/o Concepta Partner AS, Postboks 25, 1891
RAKKESTAD
0/0 Aktuell eier (AE)
Teiger
Koordinatsystem Nord Ost Hoyde |H. teig [Ber. areal |Arealmerknad Merknad
EUREF89 UTM Sone 32 (22) 6580570.2 610429.5 0.0[Ja 704.2

Side 1av 1




Rade kommune

Besoksadresse:  Réadhuset

Postadresse: Postuttak
Postnr./-sted: 1640 Rade
Telefon: 69 29 50 00
Telefaks: 69 29 50 01

postmottak@rade. kommune.no

MEGLEROPPLYSNINGER

Dato: 26.02.2025

Gardsnr: |84 | Bruksnr: | 228 | Festenr: Seksjonsnr: 2
Adresse: Missingfjellet 2A, 1640 Rade
0200 Bygningsdata fra GAB
Bebyggelsens type: Bebyggelsens areal BRA : Bygningsar:
Andre sméahus m/3 boliger 74 m? 2020
el fl
m2
m2
m2
Alt i henhold til opplysninger fra B-delen i GAB-registeret.
Kommentar:
1000 Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Ja Nei
Om det er utstedt ferdigattest for bygningen(-e): X []
Om det er utstedt midlertidig brukstillatelse: X []
(papirkopi av denne sendes da)
Om bygningene er byggeanmeldt: X L]

Kommentarer:

Side 1 av 2
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Besoksadresse:
Postadresse:
Postnr./-sted:
Telefon:
Telefaks:

Rade kommune

Rédhuset

Postuttak

1640 Rade

69 29 50 00

6929 5001

postmottak@rade. kommune.no

MEGLEROPPLYSNINGER

1351 Reguleringsforhold

Planopplysninger: Navn: Formal: Vedtaksdato:
Reguleringsplan |X| 01352012 01 - MISSINGEN Bolig 19.06.2024
NORD

Bebyggelsesplan []

Kommuneplan DX | 202002 - Rade kommune Bolig Periode:
2023-2037

Uregulert []

Reguleringsbestemmelser L]

Kommentarer til eksisterende planer:

Reguleringsplaner under arbeid: Ja: [ ] Nei: [X]

Kommentar :

Vedlegg sendt pr. post:

Reguleringsplan []

Reguleringsbestemmelser []

Midlertidig brukstillatelse / Ferdigattest [ ]

Andre []

I tilfelle hvilke?

Side 2 av 2
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Grunnkart med flyfoto fra 2024 N

Dato: 25.02.2025 Malestokk: 1:1000 Koordinatsystem: UTM 32N A

/

jd!

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Tegnforklaring

Tiltak
W A77  BygningTikak
Matrikkelkart
- Grunneiendom
- Seksjon
Grense <= 10 cm
— Grense <= 30 cm

Matrikkel!l Adresse

Abc TekstforVegadresse
. Vegadresse
TraktorvegSti
- "= st
VEG

- Annetvegareal

- Avgrensning mot annetvegareal

Gang/Sykkelveg
- Vegdekkekant
e Kigrebanekant
-~ Autovern
Veg
Ledningsnett
Trase
. Mast
Matrikkel Bygning
s Bygning, Boligbyag
o Bygning, Boligbyag
. Bygning, Andre bygg
o Bygning, Andre bygg
o Bygning, Andre bygg
o Bygning, Andre bygg
a Bygning, Rammetill.
. Bygning, Igangsettingstill,
Bygning, uten Bygningspunkt
Hoydeinformasjon
.~  Hegydekurve Sm

Heydekurve 1m
Forsenkningkurve 1m
Innsjger og vassdrag
Elvekant, usikker
Kanal/Grgft usikker

Veggreft Spen
Annen naturinformasjon
e Hekk
Bygningsmessige anlegg
Annet gjerde
- Svgmmebasseng
"~ Trapp

=—F"=  Frittstiende mur
-~ Lodrettforstgtningsmur

Bygninger
-~ Bygningsdelelinje
<= Grunnmur

~

-~ TaksprangBunn
-~ Takriss

Takoverbygg
-~ Takoverbyggkant
-~ Trappinntilbygg, kant
- \Veranda
-~ Bygningslinje
-~ Taksprang
- Mgnelinje

Bygningsmessige anlegg
Vegg frittstiende
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Grunnkart

84_228_Snr.2_Missingfjellet 12A

Kart kan ikke benyttes til bygge-eller delesgknad
25.02.2025

Malestokk 1:1000
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kommune
Jstavind arkitekter AS Dato: 13.05.2020
Varref..  17/1109 - 74/084/224, 084/226, 084/228/
HIBR
Deres ref.:

Sentralb.: 69 29 50 00
Saksbh.: Hilde Berge

hilde.berge@rade.kommune.no

Dette vedtaket er fattet med hjemmel i delegasjonsvedtak, Kommunestyret sak 002/17.

Styre, utvalg, komité m.m. Saksnr.
Delegert vedtak Samfunnsutvalget 130/20

Midlertidig brukstillatelse - gbnr. 084/224 —

Vi viser til sgknad om midlertidig brukstillatelse for Missingfjellet 12 A, B og C mottatt
14.04.2020.

Eiendom: gbnr 084/224
Missingfjellet 12 A, seksjon nr. 2
Missingfjellet 12 B, seksjon nr. 4
Missingfjellet 12 C, seksjon nr. 1
Byggets art: 4-mannsbolig
Tiltakets art: Nybygg

Antall pipelop: 3

Saksbeskrivelse:
| falge soknad om midlertidig brukstillatelse datert 14.04.2020 er det registrert slike mangler:

e Missingfjellet 12D er ikke ferdig.

Gjenstaende arbeid ma veere utfgrt innen rimelig tid.

Dersom gjenstaende arbeider ikke blir utfgrt innen fristen, skal plan- og
bygningsmyndighetene gi palegg om ferdigstillelse, som kan gjennomfgres ved sanksjoner, jf
plan- og bygningsloven § 21-10 tredje ledd.

Ny sluttkontroll skal utfgres, og sluttdokumentasjon og sgknad om ferdigattest skal sendes
Rade kommune fgr det kan gis ferdigattest. Utearealer skal da ogsa veere ferdigstilt.

Virksomhetsleders vedtak etter fullmakt:

Kommunen gir herved midlertidig brukstillatelse for ovennevnte tiltak, jf plan- og

Postadresse: Besoksadresse: Hjemmeside: Org.nr Kontonr:
Skratorpveien 2A Skréatorpveien 2B 1640 RADE www.rade.kommune.no 940802652 10140720661
1640 Rade




bygningsloven § 21-10 tredje ledd.

Gebyr
Soknadspliktige tiltak gebyrlegges i henhold til kommunens gebyrregulativ. Faktura sendes:
Rasslingveien AS

Beskrivelse Antall Belgp
IMidlertidig brukstillatelse 1 11.071,00
Med hilsen

Geir Flote Hilde Berge

Teknisk sjef Saksbehandler

hilde.berge@rade.kommune.no

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Kopi til:

Kristian Bakke

Eiendomskontoret Skratorpveien 2 A 1640 RADE
Movar Iks Kjellergdveien 30 1580 RYGGE

Rasslingveien AS
Shabana Malik
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Orientering om klageadgang

Klageorgan Enkeltvedtak fattet av Rade kommune kan paklages til

Fylkesmannen i Ostfold v/juridisk avdeling, jf. forvaltningsloven § 28. Klagen skal sendes
Rade kommune, Skratorpveien 2 a, 1640 Rade, eller pa epost til
postmottak@rade.kommune.no.

Klagefrist Klagefristen er 3 uker fra den dag dette brevet kom frem, jf. Forvaltningsloven §
29. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utlap. Dersom klagen kommer for
sent, kan Rade kommune se bort fra klagen. Det kan sgkes om & fa forlenget fristen, men da
ma man oppgi arsaken til dette, jf. forvaltningsloven §§ 29 og 31.

Klagens innhold Klagen ma inneholde fglgende, jf. forvaltningsloven § 32:

- hvilket vedtak det klages over

- den eller de endringer som gnskes

- eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen
| tillegg ber man nevne de grunner klagen stgtter seg til. Klagen ma undertegnes.

Utsetting av gjennomfering av vedtaket Selv om det er klageadgang pa et

vedtak, kan vedtaket vanligvis gjennomfares straks. Fagrsteinstansen, klageinstansen eller
annet overordnet organ, kan beslutte at vedtak likevel ikke skal iverksettes far klagefristen er
ute eller klagen er avgjort, jf. forvaltningsloven § 42. Man kan sgke om & fa utsatt
gjennomfgringen av et vedtak til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort (seke om
oppsettende virkning av klagen), jf. forvaltningsloven § 42. Begrunnet sgknad sendes til den
etaten som er fgrsteinstans for vedtaket. En avgjgrelse om oppsettende virkning kan ikke
paklages.

Rett til & se saksdokumentene og til & kreve veiledning Med visse

begrensninger har en part rett til & se dokumentene i saken, jf. forvaltningsloven §§ 18 og 19.
Parten ma i tilfelle ta kontakt med Rade kommune. Man vil da fa nasermere veiledning om
adgangen til & klage, om fremgangsmaten og reglene om saksbehandlingen.

Kostnader ved klagesaken En part kan kreve dekning for vesentlige kostnader i
forbindelse med klagesaken, jf. forvaltningsloven § 36. Forutsetningen er da vanligvis at det
organet som traff det opprinnelige vedtaket har gjort en feil slik at vedtaket blir endret.

Det kan ogsa sgkes om a fa dekket utgifter til n@dvendig advokathjelp etter reglene om fritt
rettsrad. Vanligvis gjelder visse inntekts- og formuesgrenser. Klageinstansen eller partens
advokat kan gi neermere opplysninger om dette.

Klage til sivilombudsmannen Hvis man mener a ha veert utsatt for urett fra den
offentlige forvaltnings side, kan man klage til Stortingets ombudsmann for forvaltningen
(Sivilombudsmannen). Sivilombudsmannen kan ikke selv endre vedtaket, men kan gi sin
vurdering av hvordan den offentlige forvaltning har behandlet saken, og om det er gjort
eventuelle feil eller forssmmelser.
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kommune
Jstavind arkitekter AS Dato: 02.09.2020
Var ref.: 17/1109 - 82/084/224, 084/226, 084/228/
HIBR
Deres ref.:

Sentralb.: 69 29 50 00
Saksbh.: Hilde Berge

hilde.berge@rade.kommune.no

Ferdigattest - Missingfjellet 12 - gnr 84 bnr. 228

Dette vedtaket er fattet med hjemmel i delegasjonsvedtak, Kommunestyret sak 002/17.

Styre, utvalg, komité m.m. Saksnr.
Delegert vedtak Samfunnsutvalget 225/20

Ferdigattest - gbnr. 84/228 — Missingfjellet 12
Vi viser til sgknad om ferdigattest for nybygg 4-mannsboliger mottatt 01.09.2020.

Eiendom: gbnr 84/228 seksjon nr. 1,2 ,3 og 4
Byggets art: 4-mannsbolig

Tiltakets art: Nybygg

Antall pipelgp: 4

Saksbeskrivelse:

Det erkleeres av @stavind Arkitekter AS at arbeidet er ferdig og det sgkes na om ferdigattest
for tiltaket i trad med tidligere innvilget byggetillatelse datert 16.10.2017 og 14.09.2018,samt
senere sgknad om endringstillatelse for ansvarlig foretak. | fglge sgknad om ferdigattest
datert 01.09.2020 er det ikke registrert mangler.

I henhold til innsendt gjennomfaringsplan om at tiltaket er fullfgrt i trdd med innvilget
byggetillatelse, vurderes det til at det ikke skulle foreligge momenter som tilsier at ferdigattest
ikke kan utstedes.

Virksomhetsleders vedtak etter fullmakt:

Rade kommune gir ferdigattest for ovennevnte tiltak, jf plan- og bygningsloven § 21-10
i henhold til innsendt dokumentasjon mottatt 01.09.2020. Tiltaket skal brukes i
samsvar med omsgkte formal og innvilget tillatelse.

Gebyr:

Sweknadspliktige tiltak gebyrlegges i henhold til kommunens gebyrregulativ. Faktura sendes:
Rasslingveien 1

Beskrivelse Antall Belap

Postadresse: Besoksadresse: Hjemmeside: Org.nr Kontonr:
Skratorpveien 2A Skréatorpveien 2B 1640 RADE www.rade.kommune.no 940802652 10140720661
1640 Rade




Ferdigattest 1 1.071,00

Med hilsen
Geir Flote Hilde Berge
Teknisk sjef Saksbehandler

hilde.berge@rade.kommune.no

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Vedlegg:
G1 Gjennomfgringsplan v05.pdf
Missingfjellet 10 og 12

Kopi til:

Eiendomsskattekontoret

Kristian Bakke

Movar lks Kjellergdveien 30 1580 RYGGE
Rasslingveien AS

Shabana Malik

Tomas Homstvedt
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Orientering om klageadgang

Klageorgan Enkeltvedtak fattet av Rade kommune kan paklages til

Fylkesmannen i Ostfold v/juridisk avdeling, jf. forvaltningsloven § 28. Klagen skal sendes
Rade kommune, Skratorpveien 2 a, 1640 Rade, eller pa epost til
postmottak@rade.kommune.no.

Klagefrist Klagefristen er 3 uker fra den dag dette brevet kom frem, jf. Forvaltningsloven §
29. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utlap. Dersom klagen kommer for
sent, kan Rade kommune se bort fra klagen. Det kan sgkes om & fa forlenget fristen, men da
ma man oppgi arsaken til dette, jf. forvaltningsloven §§ 29 og 31.

Klagens innhold Klagen ma inneholde fglgende, jf. forvaltningsloven § 32:

- hvilket vedtak det klages over

- den eller de endringer som gnskes

- eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen
| tillegg ber man nevne de grunner klagen stgtter seg til. Klagen ma undertegnes.

Utsetting av gjennomfering av vedtaket Selv om det er klageadgang pa et

vedtak, kan vedtaket vanligvis gjennomfares straks. Farsteinstansen, klageinstansen eller
annet overordnet organ, kan beslutte at vedtak likevel ikke skal iverksettes far klagefristen er
ute eller klagen er avgjort, jf. forvaltningsloven § 42. Man kan sgke om & fa utsatt
gjennomfgringen av et vedtak til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort (seke om
oppsettende virkning av klagen), jf. forvaltningsloven § 42. Begrunnet sgknad sendes til den
etaten som er fgrsteinstans for vedtaket. En avgjgrelse om oppsettende virkning kan ikke
paklages.

Rett til & se saksdokumentene og til & kreve veiledning Med visse

begrensninger har en part rett til & se dokumentene i saken, jf. forvaltningsloven §§ 18 og 19.
Parten ma i tilfelle ta kontakt med Rade kommune. Man vil da fa nasermere veiledning om
adgangen til 4 klage, om fremgangsmaten og reglene om saksbehandlingen.

Kostnader ved klagesaken En part kan kreve dekning for vesentlige kostnader i
forbindelse med klagesaken, jf. forvaltningsloven § 36. Forutsetningen er da vanligvis at det
organet som traff det opprinnelige vedtaket har gjort en feil slik at vedtaket blir endret.

Det kan ogsa sgkes om a fa dekket utgifter til n@dvendig advokathjelp etter reglene om fritt
rettsrad. Vanligvis gjelder visse inntekts- og formuesgrenser. Klageinstansen eller partens
advokat kan gi neermere opplysninger om dette.

Klage til sivilombudsmannen Hvis man mener a ha veert utsatt for urett fra den
offentlige forvaltnings side, kan man klage til Stortingets ombudsmann for forvaltningen
(Sivilombudsmannen). Sivilombudsmannen kan ikke selv endre vedtaket, men kan gi sin
vurdering av hvordan den offentlige forvaltning har behandlet saken, og om det er gjort
eventuelle feil eller forssmmelser.
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PLANBESKRIVELSE

til reguleringsplan for Missingen nord, Plan I1D: 0135 2012 01

Utarbeidet til 1.gangsbehandling og offentlig ettersyn

Utarbeidet av :

Forslagsstiller: Bo klokt AS
Konsulent: Grindaker AS Landskapsarkitekter
Dato: 26.04.13

Revidert: 13.09.13
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1. Sammendrag

Planomradet ligger nord for eksisterende boligomrade Missingmyr, gst i kommunen. Planforslaget
erstatter gjeldende reguleringsplan, og omradet er derfor avgrenset etter samme grense som for
gjeldene reguleringsplan, bortsett fra ved naermiljganlegget i nord, hvor plangrensen er utvidet til 3
omfatte en del av kommunes eiendom gnr. 84 bnr: 95. | gjeldene kommuneplan for Rade kommune
2011-2022 er planomradet satt av til boligformal, og omradet er delvis utbygget. Mot s@gr grenser
planomradet til eksisterende boligfelt, mens det mot @st og nord grenser til skogsomrader. Mot
vest grenser planomradet til FV282 Slangsvoldvegen og jordbruksarealer.

Hensikten med planen er a tilrettelegge for utbygging av flere boligtyper enn det gjeldende
regulering legger opp til. Planforslaget opprettholder utnyttelsesgraden som i dag er regulert i
omradet, men dpner opp for andre boformer enn eneboliger, som f.eks. kjedehus, rekkehus og
leiligheter,

Planforslaget er av tiltakshaver vurdert iht. plan- og bygningslovens §4-1 Planprogram og tilhgrende
«Forskrift om konsekvensutredninger» (FOR 2009.06.26, nr. 855). Planforslaget faller ikke inn under
§4-1 eller virkeomrade for forskrift om konsekvensutredning. Planforslaget utlgser derfor hverken
krav til planprogram eller konsekvensutredning.

Etter forslagsstillers vurdering gir ikke planforslaget virkninger/konsekvenser som ikke kan
héndteres og innarbeides i prosjektet pa en god mate.
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2. Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen

Hensikten med planen er & tilrettelegge for utbygging av flere boligtyper enn det gjeldende
regulering legger opp til. Eksisterende reguleringsplan vedtatt 30.05.90, tar ikke hgyde for alle
boligformer som i dag er etterspurt i omradet. Planforslaget opprettholder utnyttelsesgraden som i
dag er regulert i omradet, men &pner opp for andre boformer enn eneboliger, som f.eks. kjedehus,
rekkehus og leiligheter. Planforslaget skal erstatte gjeldende regulering.

2.2 Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold

Forslagsstiller Bo klokt AS disponerer eiendommene i omradet som i dag er regulert til boligformal
og som ennd ikke er bebygget, pa vegne av eier Pre Eplehagen AS som eier eiendommene.
Grindaker AS landskapsarkitekter bistar i plansaken med utarbeidelse av planmateriale.

2.3 Tidligere vedtak i saken

For omradet gjelder i dag reguleringen Missingen boomrade Il vedtatt 30.05.90. Det ble levert inn
en mindre vesentlig endring til reguleringsplanen, initiert av Bo klokt AS i 2008. Endringen tok for
seg justering av veier, samt omgjgring av noen tomter til grgntformal. Endringen ble vedtatt av
kommunen 30.04.08.

2.4 Utbyggingsavtaler

Det eksisterer i dag en utbyggingsavtale mellom kommunen og Bo klokt AS som ivaretar forhold
knyttet til eksisterende reguleringsplan. Avtalen vil revideres, eller det vil inngas ny avtale, dersom
det viser seg at det er forhold i planforslaget som ikke blir ivaretatt av eksisterende avtale.
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3. Planprosess og medvirkning

3.1 Varsel om oppstart

Varsel om reguleringsoppstart ble sendt ut til alle grunneiere, naboer og bergrte parter, |

september 2012 (ihht. adresseliste mottatt fra Rdde kommune). | forbindelse med varslingen ble .
det annonsert i Fredrikstad blad og pa Rdde kommune sine hjemmesider. Det kom inn 8 innspill.

Disse behandles under punkt 9.

3.2 Medvirkning

For denne reguleringsendringen legges det ikke opp til et eget opplegg for medvirkning. Gjennom
varslingen gis det anledning til & komme med innspill og séledes pavirke og medvirke til hvordan
planforslaget blir utformet fgr det levers til politisk behandling. Hgringsrunden etter 1.
gangsbehandling gir ogsa mulighet til 8 komme med innspill.
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4. Planstatus og rammebetingelser

4.1 Overordnede planer
| gjeldene kommuneplan for Rdde kommune 2011-2022, er planomrédet satt av til boligformal.

4.2 Gjeldende reguleringsplaner

Omradet er i dag regulert til boligformal i reguleringsplanen Missingen boomrade |l vedtatt
30.05.90. Gjeldene regulering legger opp til en utbygging av eneboligtomter, og omradet er i dag
delvis utbygget.

4.3 Tilgrensende planer

Det er i igangsatt reguleringsarbeid sgr for planomradet for viderefgring av gang-/sykkelveg langs
Slangsvoldvegen, etter innkommet innspill til dette planforslaget. For gvrig er det ingen kjente
pagaende reguleringssaker i naeromradet.

4.4 Temaplaner: Bolighyggeprogram

Rade kommune har utarbeidet et bolighyggeprogram for 2009-2020, vedtatt av 18.06.09.
Missingen nord er her nevnt som et av kommunes satsningsomrader for utbygging. Programmet
sier ogs4 at eneboligen er sterkt dominerende i kommunen, og at det er behov for & legge til rette
for bygging av mindre boligenheter som f. eks. rekkehus, lave terrassehus o.l.,, og at det dpnes for
fortetting i eksisterende boligomrader. Planforslaget imptekommer disse gnskene.

4.5 Statlige planretningslinjer/rammer/fgringer
Flere rikspolitiske retningslinjer blir tatt hensyn til i planforslaget:
» Barn og unders interesser i planleggingen - Rikspolitiske retningslinjer for d styrke barn og
unges interesser i planleggingen (Om barn og planlegging 72/08)
= Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/2012)
» Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520)
= Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging (T-5/93)
» Flaum- og skred i arealplanar (T-2/2011)

4.6 Krav om konsekvensutredning/planprogram

Planforslaget er av tiltakshaver vurdert iht. plan- og bygningslovens §4-1 Planprogram og tilhgrende
«Forskrift om konsekvensutredninger» (FOR 2009.06.26, nr. 855). Planforslaget faller ikke inn under
§4-1 eller virkeomrade for forskrift om konsekvensutredning. Planforslaget utlgser derfor hverken
krav til planprogram eller konsekvensutredning.
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5. Beskrivelse av planomradet - eksisterende forhold

5.1 Beliggenhet

Planomradet ligger nord for eksisterende boligomrade Missingmyr, gst i kommunen. Planomradet
er avgrenset etter samme grense som gjeldene reguleringsplan, bortsett fra ved naermiljganlegget i
nord, hvor plangrensen er utvidet til & omfatte en del av kommunes eiendom gnr. 84 bnr: 95, og
dekker et areal pa 101daa. Planomradet omfatter eiendommene 84/189, 84/190 og 84/192 til
84/255.

i,
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5.2 Dagens arealbruk og tilstptende arealbruk

Omradet er i dag regulert til boliger, men kun f& tomter er bygget ut. Mot sgr grenser planomradet

til eksisterende boligfelt, mens det mot gst og nord grenser til skogsomrader. Mot vest grenser

planomradet til FV282 Slangsvoldvegen og jordbruksarealer. |

5.3 Stedets karakter

Som sagt er omradet i dag regulert til boliger, men kun f tomter er bygget ut. Mange av tomtene
er ryddet og klar for bygging, men flere star igien som sma lapper skog. Stedet er tydelig i
transformasjon fra skogsomrade til boligfelt.

5.4 Landskap

Planomradet framstar som et smakupert skoglandskap med spredt bebyggelse og en del fjell i
dagen. Omradene som ikke er bebygget er enten klargjort for bygging og framstar som apne, eller
dekket med noksa tett barskog. Omrddet framstar pa denne maten mer som spredte boliger i et
skogsomrade, enn som et eneboligfelt. Omradet har gode solforhold med helning mot vest.
Eksisterende reguleringsplan er utformet slik at de boligene vil kunne ha utearealer mot sgr eller
vest. Nar det gjelder lokalklima er ikke omradet spesielt utsatt for vind eller kulde utover det
normale.

5.5 Kulturminner og kulturmiljg
Ifglge riksantikvaren er det er ingen registrerte kulturminner innenfor planomradet. Det finnes ikke
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SEFRAK-registrerte bygninger eller vernede bygninger og kulturmiljger. Det planlegges ikke
giennomfgrt arkeologiske undersgkelser i omradet, da omradet allerede er regulert til boligformal
og utbygging har startet. Vi antar at kulturminneregistrering har veert gjennomfert fgr gjeldende
regulering ble vedtatt.

5.6 Naturverdier

| fglge Direktoratet for naturforvaltning er det ingen vernede omrader eller registrerte, viktige
naturtyper innenfor eller i naerheten av planomradet. Det er heller ikke gjort observasjoner av
truede (rgdlista) arter innenfor planomradet, men i omradene rundt er det gjort observasjoner av
en del rgdlista fuglearter: nattravn, tyrkerdue, steer, vipe, varsler og trelerke.

5.7 Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrader

Selv om omradet er regulert til boligformal er det i dag stort sett ubebygget og bestar av mange
sma skoglapper. P4 denne maten har omridet potensiell rekreasjonsverdi for de som bor i
narheten. Beboere i omradet har tatt friomradene i bruk, blant annet ved & etablere en akebakke
med flombelysning. Innenfor planomradet er det ogsa etablert to lekeplasser ihht. eksisterende
regulering.

5.8 Landbruk

Det er ingen jordbruk eller skogbruksinteresser innenfor planomradet, da omradet i dag er regulert
til boligformal. | fglge Norsk institutt for skog og landskap bestér en del av tomtene som ikke er
utbygget av barskog med middels bonitet.

5.9 Trafikkforhold

Omradet har i dag atkomst fra FV282 Slangsvoldveien i vest, samt at noen fa tomter har atkomst via
eksisterende boligfelt i sgr. Det interne veisystemet er opparbeidet uten fortau eller gang-
/sykkelveg og har i dag en lav ADT tilsvarende trafikk fra ca. 20 eneboliger. Statens vegvesen har
ikke registrert personskadeulykker i krysset ut mot Slangsvoldveien. Det er i dag ingen
kollektivtilbud som dekker omradet, utover at skolebarn busses til skole via boligfeltet i sgr. Det er
lagt opp til at alle parkerer pa egen tomt, i tillegg til at det i eksisterende reguleringsplan er avsatt
et omrade til felles parkering for store kjgretgy.

5.10 Barns interesser

Selv om omradet er regulert til boligformél er det i dag stort sett ubebygget og bestar av mange
sma skoglapper. P4 denne maten er omrédet et potensielt lekeomrade for barn og unge som bor i
neerheten. Beboere i omradet har tatt friomradene i bruk, blant annet ved & etablere en akebakke
med flombelysning. Innenfor planomradet er det ogsa etablert to lekeplasser ihht. eksisterende
regulering.

5.11 Sosial infrastruktur

Omradet Missingmyr har i dag ok skolekapasitet og Barnehagekapasitet. Skolebarn busses til
Karlshus barneskole og Rade ungdomsskole, mens naermeste barnehage finnes 100m sgr for
planomrédet. Flere barnehager finnes i Karlshus sentrum.

Kommunes bolighyggeprogram for 2009 -2020 antar en gkning pa 5-6 nye barn pr. &r som sokner til
Karlshus barneskole. Dagens klasseromskapasitet er ikke tilstrekkelig for & dekke dette behovet
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den aktuelle perioden.

5.12 Universell tilgjengelighet

Topografien i omradet og derav stigning pa veiene i omrédet tilsier at f& har universell gangatkomst
fra nzerliggende omrader til sin bolig. Universell utforming av boligene er avhengig av kjgring til
dgren/biloppstillingsplass.

5.13 Teknisk infrastruktur

Vann og avlgp for omradet ble lagt da utbygging startet opp i 2008. Gatebelysning er ogsé etablert,
og kabler og teleinstallasjoner ligger klart for utbygging. Det er satt opp to trafoer som sgrger for
strgmforsyning i omradet. Det er lagt opp til fyring i boligene med ved og strgm. Det er ikke
alternative oppvarmingslgsninger tilgjengelig i omradet, slik som f.eks. fiernvarme.

5.14 Grunnforhold

| fplge Norges geologiske undersgkelse og Norsk institutt for skog og landskap bestir grunnen i
omrddet av bart fjell med stedvis tynt jorddekke. For et lite areal nordvest i planomradet bestar
derimot grunnen av tykke marine avsettinger. Det er likevel ingen registrerte skredhendelser
innenfor planomradet, og heller ikke utpreget erosjonsrisiko. Det er forekomst av radon i omradet.

5.15 Stgyforhold
| forbindelse med oppstart av utbygging av omradet i 2008 ble det lagt inn stgygrense for
fylkesveien pa 35m fra midt vei. Ingen nyoppferte boliger er bygget innenfor denne grensen.

5.16 Luftforurensing

[ forbindelse med utarbeidelse av planbeskrivelsen har vi ikke funnet registreringer av luftkvalitet
eller luftforurensing i omradet. Vi har ingen holdepunkter for a tro at luftkvaliteten i omradet vil
veere annerledes enn for resten av kommunen. Det er ikke planlagt 8 undersgke dette naermere.

5.17 ROS-analyse
Det er utarbeider ROS-analyse for planomradet, se vedlegg 1.

5.18 Nzering
Det er ingen etablerte naeringer innenfor planomradet.

5.19 Juridiske forhold: Busslommer i Slangsvoldveien

| folge gjeldene regulering og utbyggingsavtale skal det opparbeides busslommer langs FV282.
Busslommene skal benyttes av skolebuss, da det ikke er busstrafikk i Slangsvoldveien. Utbygger har
vaert uenig i plasseringen av disse (da lommene nd planlegges i en 80-sone), og har gnsket & trekke
lpsning for skolebuss inn i selve planomrédet. @stfold kollektivtransport har uttrykt at det ikke
kommer til @ komme busslinje langs den aktuelle vegstrekningen i framtiden. Statens vegvesen har
uttalt at de ikke gnsker & senke fartsgrensen for den aktuelle strekningen, og samtidig at
busslommer i 80-sone ikke er gunstig. P4 bakgrunn av dette legges det i det nye planforslaget
derfor opp til en Igsning for skolebuss inne pa planomradet.
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6. Beskrivelse av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk

Omradet omreguleres fra & veere et boligfelt med boligformalet: bolighebyggelse — frittliggende
smahusbebyggelse, til et boligfelt hvor tomtene som star ubebygget per i dag blir gitt det
overordnede formalet bolighebyggelse. Dette for & kunne utnytte arealene avsatt til
boligbebyggelse bade til frittliggende boliger og konsentrert smahusbebyggelse som rekkehus og
kjedehus. Eksisterende park og friomrader omreguleres til lekearealer, mens infrastrukturen i stor
grad beholdes som i eksisterende plan. Areal avsatt til felles parkeringsplass omreguleres til
holdeplass for buss og neermiljganlegg.

6.1.1 Reguleringsformal

Arealtabell

§12.5 Nr. 1 — Bebyggelse og anlegg Areal
Bolighebyggelse 28,7daa
Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse 27,8daa
Bolighebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse 6,3daa
Lekeplass 10,4daa
Naermiljganlegg 0,8daa
Renovasjonsanlegg 0,05daa
§12-5 Nr. 2-Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal
Annen veggrunn - grgntareal 0,4daa
Annen veggrunn — tekniske anlegg 0,02daa
Gang-/sykkelveg 1,6daa
Kjgreveg 16,8daa
Kombinerte formal for samferdselsanlegg og teknisk 1,7daa
infrastruktur

Tekniske bygg/konstruksjoner 0,09daa
§12-5. Nr. 3-Grgnnstruktur Areal
Vegetasjonsskjerm 6,3daa
Sum 101,2daa

6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal
Teksten under definerer de ulike, aktuelle reguleringsformalene benyttet i planforslaget.
Reguleringsbestemmelsene utdyper bestemmelsene knyttet til hvert enkelt formal:
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" Boligbebyggelse: Areal regulert til dette formalet tillater oppfgring av bade frittliggende
smahusbebyggelse og konsentrert sméhusbebyggelse.

= Boligbebyggelse ~ frittliggende smdhusbebyggelse: formalet tillater oppfgring av eneboliger
og tomannsholiger.

" Lekeplass: Areal regulert til dette formalet skal benyttes til lekeareal.

= Nermiljpanlegg: Areal regulert til dette formalet skal settes av til naermiljganlegg for barn
0g unge.

® Renovasjonsanlegg: Areal regulert til dette formalet skal benyttes til oppstillingsplass for
avfallsbeholdere.

" Gang-/sykkelveg: Gjelder eksisterende gang-/sykkelveg langs Slangsvoldvegen.

" Kjgreveg: Gjelder eksisterende veger innenfor planomradet, samt strekningen av
Slangsvoldvegen langs planomrédet.

®  Kombinerte formdl for samferdselsanleqqg og teknisk infrastruktur: Areal regulert til dette
formalet skal benyttes til holdeplass for skolebuss, samt parkeringsplasser tilknyttet
naermiljpanlegget.

" Vegetasjonsskjerm: Gjelder skogsareal langs Slangsvoldsveien og boligomradet.

6.3 Bebyggelsens plassering og utforming

[ forhold til eksisterende reguleringsplan er de ubebygde eneboligtomtene slatt sammen til stgrre,
sammenhengende utbyggingsfelt. Innenfor disse er det tenkt utbygging av ca. 120 boenheter
fordelt pa kjedehus, rekkehus eller leilighetsbygg i maks. 2 etasjer, i tillegg til underetasje der
terrenget tillater det. Det legges opp til lik grad av utnytting som i gjeldende reguleringsplan: %-BYA
30%. Bebyggelsen utformes slik at den innbyrdes passer til hverandre i stil. En samlet utbygging felt
for felt vil ogsa sikre dette. Bebyggelsen tilpasses ogsa terreng, og eksisterende vegetasjon skal
bevares i stgrst mulig grad. Bebyggelsen legges slik at utearealene blir mest mulig solrike.

Det legges ikke opp til naeringsarealer i planforslaget, og forslaget genereres siledes ingen
arbeidsplasser.

6.4 Boligmilj@/bokvalitet

Planforslaget legger opp til en mer konsentrert bebyggelse enn eksiterende reguleringsplan, selv
om grad av utnytting holdes lik. Man bor pa denne méten tettere hverandre og far flere naboer,
mens utnyttelsen holdes lik og man fér like mye grgntarealer og lys som fgr. Dette gir kvaliteter i
form av bade plass til gode uteoppholdsarealer, mulighet for bevaring av eksisterende vegetasjon,
tettere naboskap og mange flere potensielle lekekamerater.

6.5 Parkering

Det legges opp til parkering i garasje/carport og i oppkjgrsel for kjedehus, og pa felles
parkeringsplasser for leilighetsbygg og rekkehus. Det legges opp til at hver boenhet skal ha
minimum en biloppstillingsplass. Krav til antall p-plasser er gitt i reguleringsbestemmelsene i
forhold til stgrrelse pa boenhet. Kravet varierer fra en til to plasser pr. boenhet.

6.6 Tilknytning til infrastruktur - 6.7 Trafikklgsning

Planforslaget forholder seg i hovedsak til eksisterende infrastruktur i omradet. Atkomst til omradet
vil veere som i dag fra Slangsvoldveien i vest. Det opprettes ikke nye veier i omradet, men en del av
Kreklingveien omreguleres til gangvei. Den aktuelle veien er allerede i dag stengt for biltrafikk pga.
bratt stigning, og tomt 27, 28, 30, 31 og 34 har atkomst til feltet fra sgr, gjennom eksisterende
boligomrdde pa Missingen. | tillegg omreguleres felles parkeringsareal i nord til holdeplass for
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skolebuss kombinert med parkering for naermiljganlegget, som er regulert inn i dette omradet.
Langs Slangsvoldveien er det opparbeidet gang-/sykkelvei som reguleres slik den er bygget i dette
planforslaget.

6.8 Planlagte offentlige anlegg

Reguleringsforslaget viser en ny Igsning pé forholdet rundt skolebuss for boligomradet. Det har
veert planlagt busslommer langs Slangsvoldvegen som na er flyttet inn i omradet som en
bussholdeplass. Holdeplassen inneholder ogsé parkering tilknyttet neermiliganlegget som ogsa er
regulert inn i det aktuelle omradet. Neermiljpanlegget har vaert et gnske fra beboere og politikere i
kommunen. Planforslaget viser et naermiljganlegg som blant annet inneholder en ballbinge.

6.9 Miljpoppfelging/Miljgtiltak

Nar det gjelder miljgtiltak kan det nevnes at reguleringsforslaget legger opp til en fortetting i
forhold til eksisterende reguleringsplan. A samle flere boenheter pa et sted gir mange
miljggevinster, blant annet at andre skog- og landbruksomrader skanes for utbygging,
renovasjonshilen nar mange uten & kjgre langt, bedre grunnlag for kollektivtilbud, etc. Fortetting er
séledes en viktig strategi for miljgpolitikken.

6.10 Universell utforming

Reguleringsforslaget legger opp til at omradet skal utbygges etter prinsippet om universell
utforming. Omradet er kupert, og stigningsforhold er séledes en begrensende faktor. Det legges
opp til at atkomst til boligene fra biloppstillingsplass skal vaere utformet universelt, pa samme mate
som atkomst fra vei/parkering til opparbeidet lekeplass og naermiljganlegg skal vaere universelt
utformet. For leilighetsbygg med leiligheter over hverandre, vil atkomst til leilighet i 2. etasje ikke
veere universelt utformet.

6.11 Uteoppholdsareal

Reguleringsforslaget legger opp til at de fleste boliger vil fa et eget privat uteoppholdsareal. Alle
eneboliger, rekkehus og kjedehus vil fa dette. For leilighetsbygg i to etasjer vil det bli aktuelt med
felles uteoppholdsarealer for at alle skal fa tilgang pa et godt uterom.

Kommunes krav om 50m?2 areal avsatt til lek per bolig, dekkes inn i de nevnte uteoppholdsarealene.
Utover dette settes det i reguleringsforslaget av 1500m?2 pr. 30 boliger og 5000m2 pr. 90 boliger for
plasskrevende lek, etter krav i gjeldende kommuneplan. Arealet er fordelt pd opparbeidede
lekeplasser, skogsareal, nsermiljpanlegg, tidligere friomréder og allerede opparbeidet akebakke i
sgrvest. | arealene satt av til lek som i dag er skogsareal, vil kun tynning og mindre inngrep bli gjort,
slik at eksisterende vegetasjon kan bevares i stor grad.

Det er i reguleringshestemmelsen gitt krav om utarbeidelse av utomhusplan for alle boliger
(enkeltvis eller fordelt pa felt).

6.12 Landbruksfaglige vurderinger

Planforslaget legger ikke opp til jordbruk innenfor planomradet. Omradet er allerede regulert til
boligformal, og har utover dette mye fjell i dagen og kun tynt jorddekke. Planforslaget legger ikke
beslag pa rike arealer som kunne veert utnyttet til landbruksformal.

6.13 Kollektivtilbud
Opprettelse av holdeplass for skolebuss innenfor planomradet gir mulighet for opprettelse av
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kollektivruter i framtiden, dersom det viser seg & vaere behov for dette. Kollektivtilbud med faste
linjer, bortsett fra skolebuss, er fravaerende i omradet. Beboerne vil kunne benytte tilbudet Flexx fra
@stfold kollektivtrafikk. Dette er bestillingsruter som henter og kjgrer deg dit du vil til et bestemt
tidspunkt.

6.14 Kulturminner

Det er ingen registrere kulturminner innenfor planomradet. Da omradet allerede er regulert til
boligformal og omradet er startet utbygget, vil det ikke bli gjort arkeologiske undersgkelser i
omradet i forbindelse med dette planforslaget. @stfold fylkeskommune har ikke bedt om en slik
registrering etter a ha mottatt varsel om reguleringsoppstart. Dersom det dukker opp funn under
utbyggingen skal disse selvfglgelig innrapporteres.

6.15 Sosial infrastruktur
Planforslaget legger ikke opp til utbygging av ny sosial infrastruktur innenfor planomradet.
Planforslaget vil generere behov for barnehage- og skoleplasser.

6.16 Plan for vann- og avlgp samt tilknytning til offentlig nett
Vann og avlgpsnett er allerede lagt i omradet i forhold til eksisterende regulering. Omreguleringen
vil benytte seg av dette nettet.

6.17 Plan for avfallshenting

Renovasjonshil kjgrer allerede i omrddet for & né eksisterende bebyggelse. For nye eneboliger og
kjedehus vil det bli opprettet standplasser langs internveiene. For rekkehus og leilighetsbygg vil det
opprettes felles plasser langs internvegene. Ut over de to arealene regulert til renovasjon i
eksisterende reguleringsplan, vil standplasser for avfallsbeholdere opprettes innenfor arealene
avsatt til boligformal.

6.18 Avbgtende tiltak/Igsninger (ROS-analyse)
ROS-analysen identifiserer risikoelementer og kommer med forslag til risikoreduserende tiltak. Se
vedlegg 1.

6.19 Rekkefglgebestemmelser
Rekkefglgebestemmelser for reguleringsforslaget star beskrevet i reguleringsbestemmelsene.

7. Konsekvensutredning

7.1 Krav om konsekvensutredning/planprogram

Planforslaget er av tiltakshaver vurdert iht. plan- og bygningslovens §4-1 Planprogram og tilhgrende
«Forskrift om konsekvensutredninger» (FOR 2009.06.26, nr. 855). Planforslaget faller ikke inn under
§4-1 eller virkeomrade for forskrift om konsekvensutredning. Planforslaget utlgser derfor hverken
krav til planprogram eller konsekvensutredning.
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8. Virkninger/konsekvenser av planforslaget

8.1 Overordnede planer
Planforslaget avviker ikke fra kommuneplan for Rade kommune 2011-2022.

8.2 Landskap

Ved utbygging kommer landskapet til & endres. Tomter md planeres for bygging, og det vil komme
skjeeringer og fyllinger. Planforslaget legger opp til at slike inngrep skal minimeres, da det i
reguleringsplanen beskrives at bebyggelse skal tilpasses eksisterende terreng, og at eksiterende
vegetasjon skal bevares i stgrst mulig grad.

8.3 Stedets karakter

Planforslaget vil endres stedets karakter. Omradet vil g fra i dag 4 framsta som spredte boliger i et
skogsomrade, til & vaere et ferdig utbygget boligfelt. Kravet om at eksiterende vegetasjon skal
bevares i stgrst mulig grad, samt god terrengtilpassing av boligene, vil vaere avbgtende tiltak for
dette.

8.4 Byform og estetikk

Planlagt bebyggelse skal etter reguleringsbestemmelsene tilpasse seg eksisterende bebyggelse.
Planforslaget legger ogsa opp til at hovedgrepet i eksisterende plan beholdes, mens boligtypene
byttes ut. Planforslaget gir saledes ingen utpreget virkning pa byform eller estetikk.

8.5 Kulturminner og kulturmiljg, evt. verneverdi

Planforslaget pavirker ingen registrerte kulturminner, kulturmiljger eller SEFRAK-registrerte
bygninger. Dersom det under bygging skulle dukke opp forekomster, skal disse selvfplgelig
innrapporteres.

8.6 Forholdet til kravene i kap Il i Naturmangfoldloven

Planforslaget bergrer ikke registrerte viktige naturtyper eller vernede omrader, men det er
observert rgdlista fuglearter i omradene rundt planomradet siden forrige regulering ble vedtatt i
1990. Biofokus vil foreta en kartlegging i omradet i manedsskiftet mai/juni for @ se pa hvordan
planforslaget kan pavirke eller ikke pavirke disse fugleartene. Biofokus har uttalt at man kan se bort
fra de fleste registrerte artene i forhold til denne utbyggingen, men at nattravn og muligens varsler
bgr sjekkes naermere. Kartleggingen vil ogsa se etter trelerke som finnes i regionen. Rapport vil bli
gjort tilgjengelig sa raskt som mulig, og fgr 2. gangsbehandling.

8.7 Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk

Planforslaget kan bergre rekreasjonsinteresser i omradet, da det er mulig beboere bruker ubebygde
tomter til lek og turgding. Avbgtende tiltak er allerede gjort i forbindelse med den mindre vesentlig
endringen som ble gjort pa eksisterende reguleringsplan i 2008. Tre tomter sgrvest pa planomradet
ble da tatt ut av planen for & sikre at eksisterende akebakke for forbli. Arealet avsatt til lekeareal er
na ogsa betydelig stgrre enn i eksisterende reguleringsplan. Eksisterende friarealer er omregulert til
lekeareal, men ogsa areal avsatt til boligformal er omregulert til lek. I tillegg har et narmiljganlegg
blitt lagt til planforslaget.

8.8 Uteomrader
Alle friomrader i eksisterende plan har blitt omregulert til lekearealer, for a sikre arealer til lek i
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henhold til krav i gjeldende kommuneplan. Reguleringsbestemmelsene gir hvilke av lekearealene
som skal opparbeides til lekeplasser, og hvilke som skal besta som i dag, kun skjgttes. Planforslaget
legger opp til at de fleste friomradene vil bevares slik de er i dag, og kan saledes fortsatt benyttes til
bade lek og turgaing/rekreasjon.

8.9 Trafikkforhold

Veier beholdes som i eksisterende plan, bortsett fra at deler av Kreklingvegen omreguleres til
gangforbindelse. Dette vil ikke ha en virkning p& dagens situasjon, da denne vegen allerede er
stengt for gjennomkjgring, pga. bratt stigning.

Selv om veiene fra eksisterende plan beholdes, vil planforslaget generere mer trafikk enn det
eksisterende plan legger opp til, da antall boenheter na gkes. @kningen er likevel innenfor hva
vegene er dimensjonert for, og det vil ikke bli gjort avhgtende tiltak.

| krysset Slangsvoldveien/Missingfiellet er det pr. i dag ingen registrerte personulykker. Statens
vegvesen har meldt inn behov for utredning av om krysset taler den gkte trafikkmengden. Analyse
fra Asplanviak (vedlegg 10) viser at utbedring av krysset vil veere ungdvendig.

Planforslaget gir ikke en bedring av kollektivtilbudet i omradet, men gker grunnlaget med flere
boenheter. Holdeplass for skolebuss inne p& planomradet dpner dgrene for mulige kollektivruter i
framtiden.

8.10 Barns interesser

Planforslaget gir mange positive virkninger for barn som bor i omradet eller kommer til & bo i
omradet. Per i dag star mye areal ubebygget og barn og unge kan potensielt miste lekeomrader nar
utbyggingen settes i gang for fullt. Likevel blir lekeareal sikret sterkere gjennom det nye
planforslaget, og naermiljganlegget og bussholdeplassen vil tilfgre barn og unge i omrédet et stgrre
fritidstilbud og en sikrere skolevei.

8.11 Sosial infrastruktur

Rade kommune har i dag ok barnehage- og skolekapasitet. Kommunes boligbyggeprogram for 2009
-2020 antar en gkning pad 5-6 nye barn pr. ar som sokner til Karlshus barneskole. Dagens
klasseromskapasitet er ikke tilstrekkelig for & dekke dette behovet i den aktuelle perioden. Sa langt
har det blitt bygget langt feerre boliger enn boligprogrammet har antatt. Det forventes at
kommunen gnsker vekst, og at kommune sgrger for barnehage- og skoletilbud som dekker det gkte
behovet planforslaget gir.

8.12 Universell utforming

Planforslaget legger opp til at omradet skal utbygges etter prinsippet om universell utforming.
Omradet er kupert, og stigningsforhold er séledes en begrensende faktor. Det legges opp til at
atkomst til boligene fra biloppstillingsplass skal vaere utformet universelt, pa samme mate som
atkomst fra vei/parkering til opparbeidet lekeplass og naermiljpanlegg skal vaere universelt
utformet. For leilighetsbygg med leiligheter over hverandre, vil atkomst til leilighet i 2. etasje ikke
vaere universelt utformet.

8.13 Energibehov — energiforbruk

Planforslaget vil gke energibehovet i omradet, da det legges opp til flere boliger enn i eksisterende
plan. Gjennomsnittlig energimengde pr. innbygger vil derimot ikke gkes. Samtidig er boligene i dag
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bedre isolert og utnytter energien bedre enn de som var tenkt for omradet da planen ble
utarbeidet pd begynnelsen av 1990-tallet.

8.14 ROS

ROS-analysen viser at det generelle risikobildet for Missingen nord er lavt. Planforslaget vil ikke ha
stor innvirkning pé risikobildet. ROS-analysen identifiserer risikoelementer og kommer med forslag
til risikoreduserende tiltak. Se vedlegg 1.

8.15 Jordressurser/landbruk
Planforslaget har ingen virkninger/konsekvenser for jordressurser/landbruk

8.16 Teknisk infrastruktur
Eksisterende anlegg benyttes. Planforslaget har saledes ingen virkninger/konsekvenser for teknisk
infrastruktur.

8.17 @konomiske konsekvenser for kommunen

Planforslaget vil gi gkonomiske konsekvenser for kommunen. Full utbygging vil gi befolkningsvekst,
som igjen gir behov for gkte barnehage- og skolekapasitet, helsetjenester, pa sikt sykehjemsplasser,
etc. Pkt befolkningsvekst gir pd den andre siden ogsa skatteinntekter for kommunen.

Planforslaget legger ogsa opp til et offentlig nsermiljganlegg og bussholdeplass for skolebuss.
Vedlikehold og skjgtsel knyttet til disse anleggene vil veere en gkonomisk konsekvens for
kommunen. Det legges opp til & utforme disse anleggene pa en hensiktsmessig og god mate, slik at
vedlikehold- og skjgtselskostnadene blir sa lave som mulige.

8.18 Konsekvenser for naeringsinteresser

Fortetting gir flere mennesker og derav et gkt servicebehov. Neeringer i kommunen vil kunne nyte
godt av befolkningsvekst. Utover dette gir planforslaget ingen direkte konsekvenser for
neeringsinteresser.

8.19 Interessemotsetninger
S& lang i planprosessen har det ikke kommet fram at planforslaget har generert noen tydelige
interessemotsetninger.

8.20 Avveining av virkninger

Etter forslagsstillers vurdering gir ikke planforslaget virkninger/konsekvenser som ikke kan
handteres og innarbeides i prosjektet pa en god mate.
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9. Innkomne innspill

9.1 Innspill fra: Audun Aspevoll, mottatt 15.09.11 (vedlegg 2)
Spersmal om hva som ligger i begrepene konsentrert og frittliggende smahushebyggelse.

Forslagsstillers kommentar: Innspillet ble besvart direkte med at det i Plan og bygningsloven (i
forskriftens vedlegg 1) er definert at frittliggende smahusbebyggelse er definert som 1- eller 2-
mannsholiger og at konsentrert smahusbebyggelse er definert som rekke- eller kjiedehus og
flermannsboliger i maks. to etasjer.

9.2 Innspill fra: Eirik Sorknes, mottatt 16.09.11 (vedlegg 3)
Spersmal om hva reguleringsendringen vil bestd av. Bekymret for stedets akebakke.

Forslagsstillers kommentar: Innspillet ble besvart direkte med at det ikke er fare for akebakken. Kun
arealer som allerede er regulert til boligformal vil omreguleres til nye boligformal.

9.3 Innspill fra: Ted Nilsen pa vegne av flere som bor i omradet, mottatt 20.09.11

(vedlegg 4)

@nske om kart hvor hver enkelt eiendom er markert med gnr. og bnr,, slik at det er lettere & spore
hvilke eiendommer som skal omreguleres. Spgrsmal om hva som er grunnen til gnsket om endring
av boligformal, og hvilke endringer som vil komme i reguleringsbestemmelsene.

Forslagsstillers kommentar: Innspillet ble besvart direkte med at tjenesten seeiendom.no har god
oversikt over gnr. og bnr. Videre at gnske om reguleringsendring handler om & oppna fleksibilitet:
mulighet til & bygge eneboliger, rekkehus og kjedehus, etter etterspgrsel i markedet, Hvilke
reguleringsendringer som kommer, ble besvart med at det i fgrste rekke kommer til & trekkes inn
en gkning i gesims- og mgnehgyde, siden gjeldende reguleringsplan har en gesimshgyde pd maks. 4
meter. Videre ble det kommentert at reguleringssaken legges ut til offentlig hgring av kommunen
etter 1. gangsbehandling, og at det da er mulighet til 4 se hvilke endringer som er foreslatt og &
kommentere disse.

9.4 Innspill fra: Statens vegvesen, mottatt 15.10.12 (vedlegg 5)

Anbefaler at gang- og sykkelvei viderefgres til fylkesveg 118 Sarpshorgveien og spgr om dette kan
legges inn som en rekkefglgebestemmelse i planforslaget. Papeker ogsa at kollektivholdeplassene i
henhold til eksisterende plan ma tas hensyn til. PApeker ogsa at det bgr gjgres trafikkberegninger/-
vurderinger for & se pd om kapasiteten i atkomstkrysset er god nok for den gkte trafikkmengden.
Papeker at det ma gjgres stgyberegning og at veier ma utformes universelt.

Forslagsstillers kommentar: Reguleringssak for viderefgring av gang-/sykkelveg er startet opp i
samarbeid med vegvesenet og Rade kommune, men som en egen reguleringssak. Varsel ble sendt
utijanuar 2013. Nar det gjelder kollektivholdeplassene er disse ivaretatt i planforlaget, men flyttet
inn i selve boligfeltet som en snuplass. @vrige punkter er tatt hensyn til og beskrevet tidligere i
planbeskrivelsen.

9.5 Innspill fra: Miljgrettet Helsevern for Moss, Rygge, Rade, Vestby og Valer, mottatt

17.10.12 (vedlegg 6)
Papeker at det etter ny planlov legges vekt pd barn og unges interesser i nye plansaker, ogat deti
plansaken bgr belyses hvordan barn og unges interesser er ivaretatt. Papeker viktigheten av gode
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lekeplasser, grgntstruktur, universell utforming for a sikre gode levekar og trygge bomiljger,
fremme helse og trivsel og forebygge sosiale forskjeller og kriminalitet. Papeker ogsa
samfunnssikkerhet som f.eks. grunnforhold, kvikkleire og radon, samt at stgyforhold ma vurderes
bade for vei og naerliggende industriomrade.

Forslagsstillers kommentar: kommentarene er innarbeidet i planforslaget. Planbeskrivelsen
beskriver hvordan de ulike punktene er ivaretatt.

9.6 Innspill fra: Fylksmannen i @stfold, mottatt 17.10.12 (vedlegg 7)

Papeker at det bgr lages en ny reguleringsplan framfor a gjgre endringer ved den gamle. Papeker
ogsd at det m3 settes av tilstrekkelig med leke- og uteareal innenfor planomradet nar det fortettes,
og ogsa at det bgr vurderes om det er i trad med en framtidsrettet og samordnet areal- og
transportplanlegging & legge til rette for flere boenheter i dette omradet. Peker ogsa pa omrader de
mener er spesielt viktige & giennomga for den aktuelle planen: barn og unge, medvirkning og
levekar, estetisk utforming, universell utforming, grgnnstruktur, samfunnsskikkerhet, stgy,
forurensing, klima og energi, og kartframstilling.

Forslagsstillers kommentar: | praksis lages det en helt ny reguleringsplan, men siden hovedgrepet
beholdes i form av infrastruktur og hvordan bebyggelse legges, samt at omrédet er delvis utbygd,
blir det mer riktig & kalle dette en omregulering. Planforslaget avsetter lekeareal ihht. gjeldene
kommuneplan, og forholder seg til kommunens boligbyggeprogram. Temaene listet opp er
behandlet i planbeskrivelsen.

9.7 Innspill fra: R&d for funksjonshemmede, Rade kommune, mottatt 24.10.12 (vedlegg 8)
Papeker at radet er opptatt av at universell utforming blir ivaretatt pa en god mate i planforslaget.

Forslagsstillers kommentar: Universell utforming er innarbeidet i planforslaget og kommentert flere
steder i planbeskrivelsen.

9.8 Innspill fra: Norges Vassdrag og energidirektorat, mottatt 31.10.12 (vedlegg 9)

Ber om at retningslinjene 2/2011 “Flaum- og skred i arealplanar” legges til grunn i planarbeidet.
P&peker at det i fglge NGUs Igsmassekart er en liten del av omradet i den nord-vestlige spissen av
planomradet har tykke marine avsetninger. Fgr det planlegges byggetiltak i dette omradet mad det
dokumenteres at grunnen er stabil eller lar seg stabilisere (f.eks. kvikkleire). Papeker ogsa at dersom
planen kommer i bergring med vassdrag anbefales det bevaring av kantvegetasjon og byggegrense
pa 20 fra mindre vassdrag. Papeker at grofter, stikkrenner og kulverter ma dimensjoneres for a tale
store mengder vann for & unnga ugnskede flomsituasjoner, og at det i anleggsperioden bgr stilles
krav om tiltak slik at ugnsket forurensning og avrenning blir minst mulig.

Forslagsstillers kommentar: De aktuelle retningslinjene er lagt til grunn for planarbeidet. |

omradene med marine avsettinger vil det bli gjort grunnundersgkelser fgr bygging. Resterende
kommentarer er innarbeidet i planforslaget.
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10. Innspill fra Fast utvalg for teknikk, Rade kommune

Planforslaget ble sendt inn til 1. gangbehandling i Fast utvalg for teknikk 29. august 2013. Saken ble sendt i
retur med vedtak om at forslaget mad revideres fgr behandling. Under er punktene i vedtaket listet opp, og
for hvert punkt er forslagstillers kommentar lagt til, for & belyse hvordan planforslaget er revidert.

Punkt fra vedtak:

Det tas inn rekkefglgebestemmelse for opparbeiding av gang- og sykkelvei helt frem til Missingmyr.
Forslagstillers kommentar:

Forslagstiller mener det er viktig @ papeke at reguleringssaken er en omregulering av eksisterende plan. |
folge gjeldene regulering og utbyggingsavtale ligger det inne at det skal opparbeides gang- og sykkelveg langs
planomradet mot vest. Dette kravet har forslagstiller oppfylt. Prosjektet klarer ikke & beere kostnaden av en
videre utbygging av gangveien. Forslagsstiller har vaert imgtekommende ovenfor kommunen, og sagt seg
villig til 4 bidra med reguleringskompetanse og veiprosjekteringskompetanse for & sgrge for at gang- og
sykkelvegen blir regulert, slik at kommunen kan ha denne som planberedskap for framtiden. Oppstart av
reguleringen er allerede varslet, og forslagsstiller er innstilt pa & fortsette arbeidet i samarbeid med
kommunen. Dersom kommunen gnsker 3 formalisere samarbeidet gjennom en skriftlig avtale, er dette ogsa
a foretrekke fra forslagstillers side.

Punkt fra vedtak: Parkeringskravet gkes og det tas inn bestemmelser om 50 m2 uteoppholdsareal egnet til
lek pr boenhet.

Forslagstillers kommentar:

Parkeringskravet er gkt i reguleringsbestemmelsene, samt at det er lagt til bestemmelse om
uteoppholdsareal som papekt.

Punkt fra vedtak: Rade kommune gnsker ikke at det bygges boenhet under 75 m2 BRA. | beskrivelsen av
boliger skal det fremkomme eierform. Selveier er & foretrekke.

Forslagstillers kommentar:

Forslagstiller har valgt & se bort fra dette innspillet. Forslagstiller gnsker 3 skape et bredt spekter av ulike
botilbud, deriblant ogsa smé leiligheter for utleie, seerlig med tanke pa det nye @stfoldsykehuset som bygges
pd Kalnes. Det vil vaere behov for pendlerboliger og boliger for f.eks. enslige sykehusansatte. Forslagstiller
har veert i kontakt med flere politikere i kommunen som uttrykker gnske om flere av denne typen bolig i
kommunen, og stiller seg derfor undrende til utvalgets gnske om ingen leiligheter under 75m2 BRA.
lllustrasjonsplanen som fglger planforslaget gir et godt bilde p& miksen av boliger som er tenkt i omradet.

Punkt fra vedtak:

Det skal utarbeides en plan som viser etappevis utbygging.

Innenfor hver etappe skal infrastruktur veere ferdigstilt fgr det gis brukstillatelse.

Forslagstillers kommentar:

Reguleringsbestemmelsene er justert, slik at det godt kommer fram at utbyggingen skal skje helhetlig, felt
for felt. Forslagstillers intensjon er & bygge ut omradet fra sgr mot nord, men hvilke felt som bygges ut fgrst
vil komme an pa hvilke konsepter og boligtyper som etterspgrres av markedet pa det gitte tidspunktet.
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11. lllustrasjoner

Fplgende illustrasjoner er ikke gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, men viser en mulig
utbygging ihht. forslaget:

Oversiktshilde (sett fra krysset FV282/Missingfjellet og mot s@rest)
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grindaker*

VEDLEGG TIL REGULERINGSPLAN FOR EPLEHAGEN, RADE KOMMUNE:
RISIKO- OG SARBARHETSANALYSE (ROS-analyse)

Forslagsstiller: Bo Klokt as
Konsulent: Grindaker as Landskapsarkitekter
Dato: 18.02.13

Vurdering av risiko/sannsynlighet for ugnskede hendelser er delt inn i fglgende kategorier:

i c%%miﬁ :mg_ en er m.% Emﬁ&_ va @.%m%a%%_,_ med den er en teoretisk sjanse




grindaker-

1.1 Er omradet
utsatt for steinras el.
jord-/leire-
/lgsmasseskred fra
ovenforliggende
omrader?

Nei

1.2 Er omrédet
utsatt for sn@skred

Nei

1.3 Er det fare for
kvikkleire, utglidning
(er omradet
geoteknisk ustabilt)?

1.4 Er omradet
utsatt for
springflo/flom?

Nei

En liten del av planomradet i nordvest ligger pa tykke marine avsettinger. Det er allerede
bygget i omrade etter eksisterande reguleringsplan. Ved ny byggeaktivitet ma
grunnforholdene kontrolleres.

1.5 Er omradet
utsatt for flom i
elv/bekk, herunder
lukket bekk?

Nei

1.6 Er omradet
utsatt for mye
nedbgr eller store
sngmengder?

Nei

1.7 Er omradet
sterkt vindutsatt,
storm/orkan, etc.?

Nei




grindaker-

1.8 Erdetradoni

Hpy radon-aktsomhet. Alle hus mé bygges med radonsperre.

grunnen? Ja
1.9 Fare for
forurensning i
grunnen/avrenning

til vann? Ja

Det kan i anleggsfasen veere fare for forurensning. Det ma vaere kontroll av masser for &
sikre at det bare benyttes rene, mineralske masser i prosjektet. Risikoreduserende tiltak
| er beskrevet til slutt i dette dokumentet,

1.10 Fare for
tilliggende vegers
stabilitet?

2.1
Utbyggingsplaner
(boliger,
fritidsbebyggelse,
neering/industri,
infrastruktur, etc.) i
naerheten av
drikkevannskilder?

Nei

2.2
Utbyggingsplaner i
naerheten av vann-
og vassdrag?

Nei

2.3
Utbyggingsplaner
neerheten av
grunnvann?

Nei

24
Utbyggingsplaneri
neerheten av
landbruksareal?

Nei




grindaker-

ukontrollerte
hendelser som kan
inntreffe pa
neerliggende
transportarer
utgjgre en risiko for
omradet — hendelser
pa veg?

Nei

3.2 Utilsiktede/
ukontrollerte
hendelser pa
jernbane?

Nei

3.3 Utilsiktede/
ukontrollerte
hendelser pa
sjg/vann/elv?

Nel

3.4 Utilsiktede/
ukontrollerte
hendelser i luften
(flyaktivitet)?

Ja

3.5 Vil drenering av
omradet fgre til
oversvgmmelse i
nedenforliggende
omrader?

Nei

Omradet ligger i 10km sgrgst for Rygge lufthavn.

3.6 Vil utilsiktede/
ukontrollerte
hendelser som kan
inntreffe i
neerliggende
virksomheter
(industriforetak,
etc.) utgjgre en
risiko for omrédet?

Nel




grindaker-

3.7 Spesielle
ulemper ved hortfall
av tilgang pa
elektrisitet?

Nei

3.8 Spesielle
ulemper ved bortfall
av tilgang pa
teletjenester?

Nei

3.9 Spesielle
ulemper ved bortfall
av tilgang pa
vannforsyning?

Nei

3.10 Spesielle
ulemper ved bortfall
av tilgang pé
renovasjon/
spillvann?

3.11 Pavirkes
omradet av
magnetisk felt fra
hgyspent?

Nei

3.12 Er det spesiell
klatrefare i
forbindelse med el-
master?

Nei

3.13 Fare for skade
pa kritisk
infrastruktur -
hgyspent?

Nei

3.14 Er veieri
omradet
ulykkesbelastede?

Nei
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3.15 Pavirker tiltaket
trafikksikkerheten i
naromradet utenfor
planomradet?

Ja

Under anleggstiden vil trafikkbelastningen pa neerliggende veier gke, dette kan skape
potensielle farlige situasjoner f.eks. | krysset fra boligomradet og ut pa FV282.
Eksisterende gangveilangs FV282 er heller ikke fgrt fram til eksisterende gang-
/sykkelveinett i sgr. Manglende gang-/sykkelvei kan fgre til farlige krysningssituasjoner.

3.16 Er det veieri

omradet med mye
transport av farlig

gods?

Nei

3.17 Er det spesielle
farer forbundet med
bruk av
transportnett for
gaende, syklende og
kjgrende innenfor
omradet?

Ja

Dette gjelder ikke innenfor omrédet, men i nzer tilknytning til omradet.
Eksisterende gangvei langs FV282 er ikke fgrt fram til eksisterende gang-
/sykkelveinett i sgr. Manglende gang-/sykkelvei kan fgre til farlige
krysningssituasjoner.

3.18 Omfatter
omradet spesielt
farlige anlegg mht.
brann?

Nei

4, Tidligere bruk

4.1 Er omradet
pavirket/ forurenset
fra tidligere
virksomheter?

Nej

5. Omgivelser

5.1 Er det regulerte
vannmagasiner i
nzerheten, med
spesiell fare for
usikker is?

Nei

5.2 Finnes det
naturlige
terrengformasjoner
som utgjgr spesiell
fare (stup, etc.)?

Bratte skrenter og klgfter i terrenget, samt arealer som allerede er bebygd hvor
sprengning har laget bratte skrenter. Fare for fall.




grindaker:

 virksomhet

6.1 Er tiltaket i seg
selv et sabotasje-
fterrormél?

Nei

6.2 Finnes det
potensielle
sabotasje-/
terrormal i
neerheten?

7.1 Fare for
brann/eksplosjon
ved industrianlegg?

Nei

7.2 Fare for
kiemikalieutslipp?

Nei

7.3 Fare for utslipp
av giftige
gasser/vasker?

Nei

7.4 Fare for utslipp
av
eksplosjonsfarlige/
brennbare gasser/
vaesker?

Nej

7.5 Fare for stgy-
forurensning?

7.6 Fare for stgv-
forurensning?

Ja

Under anleggsfasen kan det vaere stdy fra anleggsmaskiner og transport til og fra
omrédet. For boliger langs FV282 Slangsvoldveien, vil det vaere potensiell fare for stgy fra
trafikk. Stgyberegning vil vise behov for stgyskjermingstiltak. Risikoreduserende tiltak er
beskrevet til sist i dette dokumentet.

Det kan i anleggsfasen veere et problem med stgv fra transport inn til anleggsomradet.
Risikoreduserende tiltak er beskrevet til sist | dette dokumentet.




grindaker*

7.7 Olje-/
gassanlegg?

Nei

7.8 Erdet
lagringsplass for
farlige stoffer f.eks.
industrianlegg,
havner,
bensinstasjoner,
radioaktiv lagring i
omradet?

7.9 Er det anlegg for
deponering og
destruksjon av farlig
avfall i omradet?

Neij

7.10 Er det
stralingsfare fra div.
installasjoner?

7.11 Er det gamle
fyllplasser i
omradet?

Nej

7.12 Er det
forurenset grunn og
sjpsedimenter,
endret bruk av
gamle
industritomter?

Nej

7.13 Er det militeere
og sivile skytefelt i
omradet?

Nei




@

grindaker:

Oppsummering

Sannsynlighet

Svaert sannsynlig Hendelse 1.8

Hendelse 7.5

Hendelse 7.6
Sannsynlig
Lite sannsynlig 3.4 | Hendelse 1.3

ol A Hendelse 1.9

Usannsynlig | oinu = |

Ubetydelig Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig

Konsekvenser

® Rgdt felt indikerer uakseptabel risiko. Tiltak m3 iverksettes for & redusere denne ned til gronn eller gul kategori.
e Gultfelt indikerer risiko som bgr vurderes med hensyn til tiltak som reduserer risiko.
e Grgnt felt indikerer akseptabel risiko.
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Risikoreduserende tiltak

Det generelle risikobildet for Missingen nord er lavt. Planforslaget vil ikke ha stor innvirkning pa risikobildet. Hendelser som faller inn under r@dt eller gult

felt er identifisert som risiko og er beskrevet med forslag til risikoreduserende tiltak. Dersom risikoreduserende tiltak gjennomfgres, vil alle punkter falle inn
under grgnn kategori:

Forhold eller ugnsket hendelse: Forslag til risikoreduserende tiltak

1.3 Fare for kvikkleire, utglidning | omrédet med marineavsettinger ma det gjgres grunnundersgkelser fgr bygging. Dersom
undersgkelsene viser kvikkleire, ma stgrre omrader undersgkes. Dersom grunnen viser
seg a vaere ustabil kan ikke utbygging startes.

1.8 Radon i grunnen Alle hus ma oppfgres med radonsperre.

3.15 Trafikksikkerheten i nezromradet utenfor planomradet Innfgring av fartsreduserende i anleggsperioden vil redusere denne risikoen, samt
viderefgring av eksisterende gangvei langs FV282 fram til eksisterende gang-
/sykkelveinett i sgr.

3.17 Spesielle farer forbundet med bruk av transportnett for gdende, syklende og Viderefgring av eksisterende gangvei langs FV282 fram til eksisterende gang-
kj@rende innenfor omradet /sykkelveinett i sgr fjerner denne risikoen.
5.2 Naturlige terrengformasjoner som utgjgr spesiell fare (stup, etc.) Befaring med identifisering av farer, samt oppsett av gjerder fer innflytting reduserer

denne risikoen.

7.5 Fare for stgy-forurensning | forbindelse med anleggspericden vil det lages retningslinjer for nar pa dggnet stgyende
arbeid kan utfgres. Nar det gjelder stay fra fylkesveien, viser stgyberegning hvor neer
veien boliger kan anlegges. Dersom det skal anleggs boliger naermere fylkesveien enn
denne grensen, ma stgyskjermer settes opp.

7.6 Fare for stgv-forurensning Det kan i anleggsfasen vaere et problem med stgv fra transport inn- og ut av
anleggsomradet, samt fra stgvende arbeidsprosesser. Avbgtende tiltak vil veere &
identifisere stgvgenererende prosesser og deretter finne passende tiltak som hindrer
stgvgenerering og som forebygger stgvspredning. St@vskjerming kan vaare aktuelt.
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Christine @nvik Amundsen

Fra:
Sendt:
Til:
Emne:

aspevoll@gmail.com pa vegne av Audun Aspevoll <audun@aspevoll.no>
15. septemnber 2012 11:56

Christine @nvik Amundsen

Vedr uklarheter i brev

Hei, vi har mottatt brev angdende reguleringsendring av Eplehagen og har noen spersmil i den forbindelse.
Det er ingen forklaring pa hva som legges i begrepene "konsentrert" og "frittliggende smahusbebyggelse",
er det fordi det er hva planarbeidet skal utarbeide, eller er det fordi dere har tatt det for gitt at "mannen i

gata" kjenner slike begreper?

Er det endring av utnyttelsesgrad pa tomtene, omgjering fra enebolig til rekkehus eller leilighetskomplekser

som ligger i dette?

Hvis det foreligger mer detaljer enn det som er nevnt i brevet gnsker jeg mer info.

Mvh Audun Aspevoll




Christine @nvik Amundsen

Fra:
Sendt:
Til:
Emne:

Hei Christine

Eirik Sorknes <esorknes@online.no>
16. september 2012 08:19

Christine @nvik Amundsen
Eplehagen, Rdde kommune

jeg viser til brev datert 14.09 |, der vi har mottat brev om Varsel om igangsetting av reguleringsendring for Eplehagen.
Vi lurer pa hva disse endringene bestar av?

Har Bo Kiokt kjzpt hele det omrissede arealet? og tenkt a bygge ut i sin helehet?.

Det er for mange ar siden etablert en akebakke | omeradet, som forgvrig er flombelyst om kvelden nar det er sna.
Denne bakken er svaert viktig for naermiljget s sma barn, og blir vediikeholdt av var lokale velforening hele aret.

pa tilsendte kart gar det ikke fram hva, og hvor det blir endringer, og vi mener deror at det kan vaare grunn fil
engstelse, da vi ikke ser hvor endringene blir.

Mvh.

Eirik Sorknes
Granittveien 10
84/102




Christine @nvik Amundsen

Fra: Ted Nilsen <ted@abacus-it.no>
Sendt: 20. september 2012 13:43

Til: Christine @nvik Amundsen

Emne: Eplehagen i Rade

Vedlegg: document2012-09-20-123636.pdf
Hei Christine

Sender epost pa vegne av flere i Eplehagen, og refererer til brev ankommet pr post. Se vedlegg.

Nar dere skriver at det gjelder eiendommene 84/189, 84/190 og 84/192 til 84/255 som anvist pa kartutsnitt er det
da hele eplehagen feltet....
Er ikke noe som er anvist pa vedlagte kart...

Det stdr ogsa en lang liste med eiendommer som skal omreguleres fra frittliggende smahusbebyggelse til

boligbebyggelse — konsentrert smahusbhebyggelse.
Kan du fortelle hva det egentlig betyr og hvor pa feltet det er siden kartet ikke er godt nok eller merket fra dere.

Er det en fortetning av feltet for & skape mindre tomter til lavere priser...

Det star ogsa at det skal gj@res endringer i reguleringshbestemmelse men ikke hva — her ma vi fa mer informasjon!

Med vennlig hilsen
Abacus IT
- din Visma Software Partner

Ted Nilsen

Mobilnummer 9244 4846
Sentralbord/Support 4000 1850
www.abacus-it.no

support@abacus-it.no
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Statens vegvesen

Grindaker AS
Postboks 1340 Vika
0113 OSLO

Att: Christine @nvik Amundsen

Behandlende enhet: Saksbehandlerfinnvalgsnr: Vér referanse: Deres referanse; Vér dato:
Region dst Robert Dahl Seiclstad - 69243639 2012/113348-002 15.10.2012

Varsel om igangsetting av reguleringsendring for Eplehagen - gnr. 84
bnr. 189 , 190 , 192 - 255 - Rade kommune

Vi viser til brev av 14. september om varsel om igangsetting av reguleringsendring for
Eplehagen i Rdde kommune. Eiendommene er tidligere regulert i plan for Missingen,
boomride II, vedtatt 9. mai 1990, revidert mindre vesentlige endringer 19. juni 2008.

Endringen bestér i hovedsak av 4 omregulere fglgende eiendommer fra «Boligbebyggelse —
frittliggende smihusbebyggelse» til «Boligbebyggelse — konsentrert smihusbebyggelse».
tillegg vil det gjgres endringer i gjeldende reguleringsbestemmelser for omrédet.

Vi har fglgende innspill til planarbeidet.

Det skal gjgres endringer i gjeldende reguleringsbestemmelser, men det er ikke konkretisert
hva endringene vil vare.

Den planlagte gang- og sykkelvegen langs fylkesveg 282 Slangvoldveien vil vi anbefale pa
det sterkeste blir viderefgrt fra avslutning i sgr til busslomme ved krysset fylkesveg 282
Slangvoldveien/ fylkesveg 118 Sarpsborgveien. Det bgr vurderes om dette er noe som kan
innarbeides som rekkefglgebestemmelser i planen

Statens vegvesen skal godkjenne byggeplan for tiltak som bergrer fylkesvegen. Det md tas
med en bestemmelse om dette i planen.

Utbyggingen vil gi gkt trafikk i omradet, noe som resulterer i et behov for
trafikkberegninger/- vurderinger. Trafikkberegninger er viktige for 4 avdekke eventuelle
fremtidige kapasitetsproblemer i eksisterende vegnett, og for & dimensjonere nye veger og
kryss. Utforming av kryss mé ta utgangspunkt i de aktuelle trafikkmengder. Kryss utformes i
henhold til vegnormalcne, bl.a. hindbok 017 Veg- og gateutforming. Det er i denne
forbindelse viktig at det gjgres stgyberegninger for & kunne dimensjonere de rette
stgytiltakene, Miljgverndepartementets retningslinje T-1442 (2012) for behandling av stgy i
arealplanlegging i forhold til akseptable stgygrenser ma fglges.

Postadresse Telefon: 02030 Kontoradresse Fakturaadresse
Statens vegvesen Telefaks: 61 25 74 80 Vaarftsgate 7 Statens vegvesen
Region @st firmapost-ost@vegvesen.no 1511 MOSS Regnskap
Postboks 1010 Batsfjordveien 18
2605 Lillehammer Org.nr: 971032081 9815 VADSE

Telefon: 78 94 15 50
Telefaks: 78 95 33 52



Det ma reguleres frisiktsoner i kryss. Disse reguleres som hensynssoner.

Hensynet til kollektivtrafikk skal ivaretas. Det bgr innarbeides rekkefglgebestemmelser til
oppatbeidelse til nye planlagte holdeplasser. Universell utforming mé legges til grunn ved
planleggingen. Utforming bgr veere i henhold til hindbok 232 Tilrettelegging for
kollektivtransport pa veg og 278 Universell utforming av veger og gater.

Utover dette har vi ingen flere innspill i denne omgang.

Seksjon for plan og trafikk
Med hilsen

. Godngin

) i 7 e § ot o
Jan Antonsen ;Zﬁ'é{ /’Zé d Py 2’// L_c?g'Zf %,2’/7(//

fungerende seksjonsleder
Robert Dahl Seielstad

Kopi: Fylkesmann i @stfold, pb. 325, 1502 Moss
Ostfold fylkeskommune, pb. 220, 1702 Sarpsborg
Réade kommune, Skrétorpveien 2, postuttak, 1640 Ride



k Moss kommune

Miljgrettet Helsevern for Moss, Rygge, Rade, Vestby og Valer

Christine @nvik Amundsen

Deres ref.: Var ref.; 12/46466/SUAK Dato: 17.10.2012

Eplehagen 84/189, 84/190, 84/192-84/255 - varsel om igangsetting av
reguleringsendring

Miljgrettet helsevern har mottatt varsel om igangsetting av reguleringsendring for Eplehagen
84/189, 84/190, 84/192-84/255.
Vi har vurdert fglgende:

Barn og unge, medvirkning og levekar.

Det skal etter ny planlov leges vekt pa barn og unges interesser i nye plansaker. Det bar belyses i
saken hvordan barn og unges interesser er ivaretatt. Planlegging skal sikre gode levekar og trygge
bomiljger, fremme helse og trivsel og forebygge sosiale forskjeller og kriminalitet.

Det skal opparbeides lekeplasser som gir mulighet for variert lek og forskjellige aldersgrupper.
Lekeplasser skal ha gode solforhold og ikke vasre utsatt for stey eller straling.

Universell utforming skal ivaretas slik at omradet (ute og inne) skal kunne brukes av alle grupper.
Grannstruktur har betydning for det lokale miljget som trivselskapende element. Det skal tas
hensyn til kvaliteter i landskapet, vern av naturmiljg og biologisk mangfold (vise til DNs handbok
23-2005 "Grgnn by ...arealplanlegging og grennstruktur” og MDs veileder T-1267"Fortetting med
kvalitet”-1998.)

Samfunnssikkerhet

Omradet ma vurderes med hensyn pa sikkerhet, for eks. grunnforhold, kvikkleire, radon fare for
ulykker eller annen fare. Det er viktig & forebygge risiko for tap av liv og skade pa helse og milj@.
Stay

Veielederen T-1442 skal leges til grunn for vurdering av steyforhold. Veilederen setter maksimale
grenseverdier men eksponering for stgy under disse verdier kan veere viktig for helse og trivsel.
Omradet er utsatt fra stgy fra flere kilder, bade vei og nzerliggende industriomradet. Staykravet
kan ifalge kommuneplanens bestemmelser innskjerpes med 3 dB.

Med hilsen

Suzana Akilah
Avdelingsingenigr (195150296 )

Miljgrettet helsevern i Mossedistriktet

Rédhuset postboks 175, 1501 Moss T 69 24 80 00 F 69 24 80 01
E post@moss.kommune.no I www.moss.kommune.no
Org.nr. Bankkonto 6118 05 53001




Fylkesmannen i @istfold O]

i“‘?j; Grindaker AS Landskapsarkitekter Miljevernavdelingen
¥ o . ‘ Deres ref.:  ikke oppgitt
Klingenberggt. 7A, pb 1340 Vika Virref.  2012/6287 421.4 CHJ

0113 OSLO Vérdato:  17.10.2012

Ride kommune - varslet igangsetting av reguleringsendring for Eplehagen
Imnspill

Vi viser til deres oversendelse datert 14.09.12 vedrerende varsel om oppstart av arbeid med
reguleringsendring for Eplehagen i Ridde kommune.

Hensikten med planarbeidet er i hovedsak & omregulere en rekke eiendommer fra
“boligbebyggelse ~ frittliggende sméhusbebyggelse” til “boligbebyggelse — konsentrert

sméhusbebyggelse”,

Vir primere oppgave i denne sammenheng er 4 se til at den nasjonale milje- og
arealpolitikken gjeres kjent og blir ivaretatt i den lokale planleggingen. Vi minner om at
kommunen skal registrere arealendringer i KOSTRA. Sterrelsen pd arealbruksformalene bor

derfor fremgé i planbeskrivelsen.

Vurdering
Den gjeldende reguleringsplanen for omrédet er, s4 langt vi kjenner til, Missingen Boomrade

11, ikke Eplehagen.

Vi mé videre bemerke at hjemmelshenvisningen til plan- og bygningsloven § 27-1 er feil. Ny
plan- og bygningslov i trddte i kraft i 2009. Kapittel 12 i denne loven omhandler
reguleringsplaner. Vi vil anbefale Miljeverndepartementets veileder T-1490 Reguleringsplan.,
Vi minner om at det skal vare oppstartsmete for det varsles oppstart av private

reguleringsplaner,

Det beskrives i varselet at det arbeides for endring av reguleringsplanen, I stedet for 4 endre
eksisterende reguleringsplan ber det vurderes 4 lage en ny. Eksisterende reguleringsplan er av
eldre dato og er vedtatt etter plan- og bygningsloven av 1985. Det vil ikke ngdvendigvis
medfere noe ekstra arbeid & lage en ny plan, da endringene vansett ma felge ny plan- og

bygningslov.

Onsket endring innebarer at en del tomter kan bebygges med rekke-/kjedehus eller
flermannsboliger med inntil 2 etasjer. Dette vil kunne medfere flere boenheter, og det mé
derfor ses pd om det er tilstrekkelig med areal til uteplasser/lekeareal i gieldende
reguleringsplan. Det bar ogsd vurderes om det er i trdd med en fremtidsrettet og samordnet

Statens hus - Postboks 325 - 1502 Moss - Telefon: 69 24 70 00 - Telefaks: 69 24 71 01
Besoksadresse: Vogtsgate 17 - e-post: postmottak@fmos.no - www.fylkesmannen.no/ostfold




areal- og transportplanlegging & legge til rette for flere boenheter i dette omridet. Dersom det
legges opp til en heyere arealutnyttelse av delomrader innenfor reguleringsplanen kan ev.
andre arealer legges ut til granne formél eller lekeareal.

Generelt innspill
Planen mé utarbeides med klar henvisning til overordnede planer og styringssignaler. Alle

planer skal ved offentlig ettersyn ha en planbeskrivelse, jfr. § 4-2.

Lovens formalsparagraf, § 1-1, trekker frem berekraftig utvikling, langsiktighet og dpenhet
som et overordnet planhensyn. I tillegg fremheves universell utforming, barn og unges
oppvekstvilkdr og estetisk utforming av omgivelsene, som viktige fokusomrader.

Generelt vil vi vise til lovens § 3-1 om oppgaver og hensyn som skal ivaretas {
planleggingen. Folgende temaer vurderes som scerskilt viktige i planomridet:

e Barn og unge, medvirkning og levekér. Se rundskriv T-2/08 og RPR-Barn og unge. Det
skal etter ny planlov vare en sarskilt ordning i hver kommune som sikrer at barn og
unges interesser ivarctas. Det ber belyses i saken hvordan barn og unges interesser er
ivaretatt, Opparbeidelse av lekearealer samtidig med boligene ber sikres gjennom
rekkefolgebestemmelser. Planleggingen skal sikre gode levekdr og trygge bomiljeer. Ny
lov legger opp til at planer skal fremme helse og trivsel og forebygge sosiale forskjeller og
kriminalitet. Viser ogsd til § 5-1 om medvirkning og tilrettelegging for grupper og
interesser som ikke selv er i stand til & delta direkte i planprosessen.

e Estetisk utforming. Landskapshensyn og god byggeskikk ber vekilegges. Vi viser til
"Estetikk i plan- og byggesaker” (Veileder KAD/MD1997). Det m3 veere fokus p
reguleringsbestemmelsene og de fysiske rammer som settes for tiltak i planen.

o Universell utforming, Vi viser til " Regjeringens handlingsplan for universell
utforming" (2005-2009). @stfold er utpekt som pilotfylke, noe som forplikter til spesiell
ivaretakelse av hensynet til at alle omrider (ute og inne) skal kunne brukes av alle
grupper. Reguleringsplanen ber stilles tydelige krav il universel] utforming.

¢ Grennstruktur. Viser til DNs hindbok 23 (2003) ”Grenn by ...arealplanlegging og
grennstruktur” og MDs veileder T-1267 ?Fortetting med kvalitet” (1998).
Gronnstrukturen har betydning for det lokale miljget som trivselskapende element. Det er
viktig i forbindelse med lek, turliv og opphold. Kvaliteter i landskapet og vern av
naturmilje og biologisk mangfold skal hensyntas. Grenne omtider har betydning for
landskapet, stedets identitet og kan veere viktig for & ivareta biologisk mangfold og
klimahensyn. ' :

e Samfunnssikkerhet. Omrider mé vurderes med hensyn pa sikkerhet, for eksempel
grunnforhold, kvikkleire, radon, fare for ulykker eller annen fare. Det er viktig 4
forebygge risiko for tap av liv, skade pd helse milje og viktig infrastruktur samt sikre
materielle verdier. Egne risiko- og srbarhetsanalyser kan vere et egnet redskap 1
risikoomrader, bl.a. for & vordere risikonivéet og om evt, tiliak ber innarbeides i planen.

e Stay. Vi viser til retningslinje T-1442/2012 "stay i arealplanlegging”. Retningslinjen
setter maksimale grenser, men vi vil ogsé peke pd at steyeksponering under disse verdier
kan veere viktige for helse og trivsel.

o Forarensning. Det ma vurderes behov for 4 undersgke om det eventuelt foreligger
forurensning i grumnen. Vi viser til SFT's veiledningsmateriell for temaet og spesielt
"Hindtering av grunnforurensningssaker" (rapport 95/09). Undersekelsene mé utferes i
samsvar med kapittel 2 1 forurensningsforskriften.

e Klima og energi. Det skal tas klimahensyn gjennom gode lesninger for energiforsyning
og transport. Kommunene skal ha klimaplaner og arealplanleggingen skal legge til rette




for kollektive lesninger og lokalisering som bidrar il redusert behov for bruk av privathil,
Vi viser ogsé til rikspolitiske retningslinjer for areal 0g transportplanlegging.

o Kartfremstilling. Reguleringsplaner er juridisk bindende og det er viktig at kart
utarbeides i trdd med regelverket. Vi viser til MDs veiledning til forskrift om kart,

stedfestet informasjon, arealformdl og digitalt planregister.

Vi vil komme nzrmere tilbake til saken ndr planen foreligger til offentlig ettersyn.

Med hilsen

Dette dokumentet er elekitronisk godkjent av

Car nrik Jensen
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Geir Gartmann e.f,

seniorradgiver radgiver
Saksbehandler: Carl Henrik Jensen

Kopi til;

Rade kommune Postuttak 1640 Rade
Ostfold fylkeskommune Postboks 220 1702 Sarpsborg

Statens vegvesen Region @st  Postboks 1010 Skurva 2605  Lillehammer
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RAD FOR FUNKSJONSHEMMEDE

Grindaker AS
Landskapsarkiteker v/ Christine @nvik Amundsen
P.B. 1340 Vika

0113 OSLO
Vir ref. Deres ref. Dato:
12/1254-28/033/RBLE 24.10.2012

Varsel om igangsetting av reguleringsendring av Eplehage

Det kommunale ridet for mennesker med nedsatt funksjonsevne har ingen innsigelser mot
igangsetting av reguleringsendring for Eplehagen fra frittliggende smahusbebyggelse til
konsentrert sméhusbebyggelse.

Det kommunale radet for mennesker med nedsatt funksjonsevne er opptatt av at universell

utforming blir ivaretatt pa en god mate. Radet stiller derfor sin kompetanse til disposisjon for
utbygger i forbindelse med bygging av hus og tilrettelegging av utearealer.

//) J
Med hilsen /{2’((/;‘%‘ ( K ,-,f',: ‘{;0/

for
Ragnhild Skovly Hartviksen Reidun Lexerad
Leder av det kommunale rddet for Sekreter

mennesker med nedsatt funksjonsevne

Ride kommunes hjemmeside se: www.radekommune.no

Postadresse: Besgksadresse: Telefon 69295000 Bank 10140720661 Forctaksnumimer:
Rédhuset postutiak Skrétorpveien Direktenr. 69 29 50 02 940802652
1640 Ride Rédhuset Telefaks 6929 5001
1640 Rade E-mail adresse:

kiell.lokke@rade.kommune.no




Christine @nvilk Amundsen

Fra: Selvik Kristin <krse@nve.no>

Sendt: 31. oktober 2012 10:29

Til: Christine @nvik Amundsen

Emne: NVEs innspill til varsel om igangsetting av reguleringsendring for

Eplehagen i Rade kommune, @stfold

Viktighet: Hay

Ber om bekreftelse pa at denne e-posten er mottatt

Deres ref:

Var ref: NVE sak 201206182

NVEs innspill til varsel om igangsetting av reguleringsendring for Eplehagen i
Rade kommune, @stfold

Vi viser til oversendelse av 14.09.2012 og beklager litt forsinket svar.

Kvikkleire

Rade kommune er kartlagt i forhold til kvikkleireskred, jf. NG| rapport av 07.06.2006 "Evaluering av risiko
for kvikkleireskred i Rade kommune”. Det er ingen kartlagte soner med kvikkleire i umiddelbar naerhet til
planomradet, men flere soner med lav og middels faregrad ca 1 km sgr for planomradet, pa sgrsiden av
E6 (jf. www.skrednett.no). NVE gjer imidlertid oppmerksom pé at kartleggingen bare omfatter felt st@rre
enn 10 dekar og kun i lgsneomrader. Det kan derfor finnes skredfarlige kvikkleiresoner ogsa utenfor de
kartlagte omradene.

Marine avsetninger

| folge NGUs lgsmassekart ( jf. www.ngu.no ) ligger en liten del av omradet i den nord-vestlige spissen av
planomradet i sin helhet i et omrade med tykke marine avsetninger. Resten av planomradet bestar av bart
fiell, stedvis tynt dekke. Far det planlegges byggetiltak i omrader med marine avsetninger ma det
dokumenteres at grunnen er stabil eller lar seg stabilisere. Om det avdekkes kvikkleire i omradet, ma
geoteknisk ekspertise vurdere hele kvikkleiresonen, utlgpsomrade for skred, stabiliteten i omradet og
ngdvendige sikringstiltak i henhold til NVEs retningslinjer "Flaum- og skredfare i arealplanar (NVE 2/2011),
jF TEK 10 § 7-3, som bl.a. beskriver sikkerhetskrav ved utbygging. | planen ma det framga hvilke
vurderinger som er gjort. | omrader med kvikkleire vil endringer i massebalansen kunne fare til gkt fare for
skred.

Vassdrag
Ut fra kart ser ut som om det er et par vassdrag innenfor planomradet.

Om planen kommer i bergring med vassdrag anbefaler NVE at bevaring av kantvegetasjon langs
vassdrag nevnes bestemt i reguleringsbestemmelsene. Inngrep i vannstrengen ber sgkes utfert pa en sa
skédnsom mate som mulig.

Mange utbyggingsplaner innebaerer bekkelukking. NVE mener i prinsippet at bekker bagr vaere apne og
folge sitt naturlige l@p. Dette fordi bekkedragene skaper variasjon i omradet, har verdi for det biologiske
mangfoldet, og for naturopplevelse i omradet. NVE vil papeke viktigheten av at eksisterende
kantvegetasjon tas vare pa. Kantsoner bgr gjensettes og reetableres (jf. vannressurslovens § 11). Dette
ber innarbeides | bestemmelsene. Bredden pa kantsoner kan ogsa tas inn som et eget punkt.

Apne bekker bidrar til redusert forurensing nedstrems fordi den naturlige renseprosessen i vannet er
avhengig av lys. Selv sma bekker kan bli flomstore, og éapne bekker gir mindre fare for flomskader, bade
fordi de normalt har sterre kapasitet til a lede flomvannet, og fordi apne bekkelap gir bedre muligheter for &
kontrollere avrenningen i flomsituasjoner enn bekker lagt i rar. NVE har sett mange eksempler pa at
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lukking av bekker har fart til betydelige flomskader fordi kulverter er underdimensjonerte eller fordi de
tilstoppes. Anbefalt byggegrense mot mindre vassdrag er i folge vare retningslinjer 2/2011, 20 meter pa
hver side.

Dersom det blir aktuelt med sterre terrenginngrep som vil bergre vassdrag, er dette tiltak som skal
vurderes etter vannressurslovens § 8 om konsesjonsplikt. Vannressurslovens § 20, om samordning av
tillatelser &pner imidlertid for at en godkjent reguleringsplan kan erstatte konsesjon etter vannressursloven.
Dette forutsetter at planen inneholder grundige vurderinger av slike tiltak.

Overvann

Utbygging gir ofte store arealer med tette flater som igjen gir skte mengder overvann og rask avrenning, og
dermed gkt risiko for flom. Dette ma det tas heyde for i planleggingen og innebaerer at grafter, stikkrenner
og kulverter ma dimensjoneres til 4 tale sterre mengder vann, og vurderinger knyttet til kapasitet i vassdrag
ma gjares. Dette for & unnga ugnska flomsituasjoner. NVE anbefaler ogsa at forventa klimaendringer tas
med i disse vurderingene fordi man kan forvente ekstremsituasjoner med mye nedbgr hyppigere enn far.

Anleggsperioden

Med hensyn til vassdragsmiljeet bar det stilles krav om tiltak i bygge- og anleggsperioden slik at usnsket
forurensning og avrenning til vassdrag blir minst mulig. Det er ogsa viktig & fokusere pa behandling av
overvann, bade med hensyn pa forurensning og avrenning.

NVE ber om at vare retningslinjer 2/2011 "Flaum- og skred i arealplanar” legges til grunn i det videre
planarbeidet. Retningslinjene finnes pa www.nve.no under Flaum og skred —Arealplanlegging.

Ut over dette har vi ingen andre merknader til oppstart av planarbeidet, men NVE forbeholder seg retten til
a komme tilbake med mer nar planen kommer pa offentlig ettersyn.

med hilsen

iz
&

NVE

Kristin Selvik,
Radgiver

Avdeling: Skred - og vassdragsavdelingen/Seksjon for areal og sikring

Norges vassdrag og energidirektorat (NVE) Region @st
Posthoks 4223, 2307 Hamar

Telefon 22 95 96 71 eller direkte 22 95 96 98

E-post ro@nve.no eller direkte krse@nve.no

Web: www.nve.no
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Oppdragsgiver:  Bo Klokt Eiendom AS

Oppdrag: 528138 — Missingen ||

Del:

Dato: 2013-03-11

Skrevet av: Stig Alstad

Kvalitetskontroll: Hans Ola Fritzen

TRAFIKKNOTAT
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1 INNLEDNING

Det foreligger en vedtatt reguleringsplan for 100 boliger pa Missingfjellet. | forslag til ny
reguleringsplan er det foreslatt & gke antall boliger fra 100 til 140. Dette trafikknotatet
beskriver hvilke konsekvenser planforslaget har pa atkomstkrysset til Missingfjellet. Figur 1
illustrerer planomradet med tilherende atkomstkryss via Stangsvoldveien. Atkomstkrysset er
per i dag vikepliktsregulert.
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Figur 1 Planomréade og atkomstkryss

Asplan Viak AS - asplanviak.no
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2 DAGENS REGULERTE SITUASJON

Vegvesenets nasjonale vegdatabank oppgir at Stangsvoldveien hadde en ADT'" pa 1030 i
2012. Tungtrafikkandelen var pa 14 %. Vi velger & fremskrive trafikken til 2013-verdi ved &
gjore et paslag pa 1,4 %. Det er iht. prognosene i NTP. Beregnet ADT i Stangsvoldveien, ar
2013, er 1070.

| falge SSB bor det giennomsnittlig 2,5 personer per bolig pa planomradet. Ved & bruke
bilturgenereringsfaktorer fra PROSAM-rapport 137 kan en beregne ADT skapt av
planomradet pa Missingfijellet inn til atkomstkrysset. Faktorene er utarbeidet fra
undersegkelser om reisevaner i Oslo og Akershus, men vi antar at bilturgenereringsfaktorene i
god nok grad er representative for @stfold. Planomradet har lav tetthet og ligger ca. 14 km
fra Sarpsborg sentrum. Sarpsborg har imidlertid et vesentlig svakere kollektivtilbud enn Oslo.
For & kompensere for dette velger vi bilturgenereringsfaktor-kategorien lengst fra sentrum
(jfr. Tabell 1). Det gir oss en bilturgenereringsfaktor pa ca. 6 bilturer per bolig.
Bilturgenereringstabell fra PROSAM-rapport 137 og befolkningsstatistikk fra SSB er oppgitt
som vedlegg.

bilturer

Beregnet ADT til og fra Missingfjellet = 6 x 100 boliger = 600 bilturer

bolig
For & gjere en kapasitetsberegning av atkomstkrysset er det nedvendig a ansla trafikkvolum i
den mest trafikkerte timen. Iht. Statens Vegvesens Handbok 146 antar vi at 16 % av ADT
utgjer morgenrushtrafikken fra Missingfjellet. Vi anser morgenrushet som dimensjonerende,
for da skal mesteparten av bilene fra Missingfjellet ut fra atkomstkrysset mot E6. Da har de
vikeplikt i tillegg til at bilene ma ta en venstresving ut av krysset. | ettermiddagsrushet gar
hovedstremmen av biler fra Stangsvoldveien mot Missingfjellet. Bilene tar da en hgyresving
av Stangsvoldsveien, og de har ikke vikeplikt for andre.

" ADT star for arsdegntrafikk. Det vil si summen av alle kjgretay som passerer et punkt (i begge
retninger) i lepet av aret, dividert pa 365.

Trafikknotat 2
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Figur 3 viser beregnet ADT for atkomstkrysset. Beregnet antall kjgrende i dimensjonerende
time, per svingebevegelse i atkomstkrysset, er vist i Figur 2. Det er antatt at 90 % av
kjoretayene fra Missingfjellet skal i retning E6 om morgenen, og at retningsfordelingen inn og
ut av Missingfjellet er 90/10. Det er ogsa antatt at retningsfordelingen i Stangsvoldveien om
morgenen er 90 % mot E6.
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Iord
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Morgen 2013
< 78
E .( Missingfiellet
R
o
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()]
[ =
o
W 7 9
Stangsvoldsveien S
Figur 3 Beregnet ADT 2013 Figur 2 Beregnet timetrafilkk morgenrush 2013

Vi anser trafikkvolumet i morgensituasjonen til 4 vasre s lavt at det ikke er behov for
detaljerte kapasitetsberegninger av krysset.

Trafikknotat
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3 FREMTIDIG SITUASJON IHT. PLANFORSLAG

Planforslaget innebaerer en boligakning pa 40 boliger. Det vil si at beregnet ADT fra
reguleringsplanen for Missingfjellet gker fra 600 til 840.

Vi setter 2030 som referansear for nar planomradet er ferdig utbygget. | falge NTP vil den
generelle trafikkveksten i @stfold vaere 19,4 %. Vi antar at prognosen er representativ for
Stangsvoldveien. Fremtidig ADT i Stangsvoldveien, uten trafikk fra nytt planforslag, er
beregnet til 1280. Dersom en inkluderer trafikkekningen fra planforslaget vil beregnet ADT
for 2030 bli 1520. Figur 5 oppsummerer beregnet ADT i 2030 for atkomstkrysset.

Ved & gjgre samme antagelser for timetrafikken i 2030 som 2013, har vi beregnet
timetrafikken i morgenrushet. Resultatet er vist i Figur 4.
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Figur 5 Beregnet ADT 2030 Figur 4 Beregnet timetrafikk morgenrush 2030

Til tross for at timetrafikken til og fra Missingfjellet aker, anser vi fortsatt trafikkvolumet til a
vaere sa lavt at det ikke er behov for videre kapasitetsberegninger.

Trafikknotat
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4 GENERELLE ANBEFALINGER FRA VEGVESENET

Vegvesenet har visse anbefalinger til utforming av kryss. Det er av hensyn til trafikksikkerhet
og trafikkavvikling at anbefalingene er utarbeidet. Figur 6 er hentet fra Handbok 263-Veg og
gatekryss, og angir hvor stor trafikken kan vaere far sekundaervegen (utfart Missingfjellet) bar
utbedres med en trafikkey. | figuren er det merket av den beregnede trafikkmengden for
2013 og 2030.
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Sterste trafikkmengde av Aog C kjtt

Figur 6 Trafikkay i sekundaerveg basert pa trafikken i dimensjonerende time.

Av figuren kan en lese at det er behov for en trafikkay i sekundaervegen som falge av det
nye planforslaget. | gjeldene reguleringsplan er det allerede tegnet inn et trafikkay.

Vegvesenet stiller ogsa krav til eget venstresvingefelt for kjgretgy som skal krysse
hovedvegen. Figur 7 er hentet fra Handbok 263-Veg og gatekryss. Den angir hvordan
forholdet mellom total trafikk pa hovedveg (Stangsvoldveien) og trafikk som skal krysse
hovedvegen utlgser krav om eget venstresvingefelt. | figuren er det merket av den
beregnede trafikkmengden for 2013 og 2030.

Trafikknotat 5
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Figur 7 Kriterier for bruk av venstresvingefelt basert pa trafikken i dimensjonerende time.

Av figuren kan en lese at det ikke er behov for et eget venstresvingefelt.

5 KONKLUSJON

Med tanke pa trafikkavvikling i atkomstkrysset til Missingfjellet, er det fullt mulig & gke antall
boliger i reguleringsplanen fra 100 til 140 uten a gj@re endringer i gjeldene
reguleringsutforming. Tilfarten fra Missingfjellet bar utbedres med en trafikkey, men den er
allerede tegnet inn i gjeldene reguleringsplan. Beregnet trafikkvolum i krysset er sa lavt at det
ikke er behov for detaljerte kapasitetsberegninger.

Trafikknotat 6
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Tabell 1 Turgenereringsfaktorer hentet fra PROSAM-rapport 137.

Beregning av bilturproduksjon for boligomrader
Antall bithevegelser per hushold (sum tilfra). Gjelder for mandag-fredag. "7

Km fra Oslo Personer i husholdet ™
sentrum 2 Bebyggelse ¥ 1 person | 2personer | 3 personer | 4 personer
-2.4 km oy tetthet/urbant 07 - 12715 - 27123 - 41129 - 50
Middels tetthet/urbant| 09 - 13| 21 29|31 - 43|39 -53
2549km Hey tetthet/urbant 07 -12]16 27|24 - 40/31 - 50
Hoy tetthet 12 - 14125 3038 - 44147 - 54
Middels tetthet/urbant| 10 - 14| 23 30|34 - 45|42 - 556
Middels tetthet 12 -16127 35140 - 50149 - 6,1
Lav tetthet 13 - 16130 35144 - 51|54 - 6,1
509,9km Hey tetthet/urbant 08 - 14116 30124 - 44|30 - 55
Hey tetthet 11 -15123 33136 - 48/43 - 59
Middels tetthet/urbant] 10 - 16| 23 33134 - 48|42 - 58
Middels tetthet 13 -17]28 37|41 - 53560 - 64
Lav tetthet/urbant 13 -15;28 33142 - 48152 -59
Lav tetthet 14 - 1,730 38|44 - 5554 - 66
10-19,9 km Hay tetthet/urbant 08 - 14|17 32|26 - 47132 -57
Hey tetihet 12 - 16126 - 36{38 - 5247 - 63
Middels tetthet/urbant| 10 - 1,7 ] 23 37|34 - 53|42 - 64
Middels tetthet 14 - 19130 40144 - 57154 - 69
Lav tetthet/urbant 12 - 17128 38|41 - 54/ 51 - 65
Lay tetthet 14 -20]32 - 43|46 - 61|57 - 73
20km + Middels tetthet/urbant] 14 - 1,91 3,0 41144 - 5854 - 69
Middels tetthet 16 -24] 34 50|49 - 69|59 - 81
Lav tetthet/urbant 14 -24130 49145 - 67|55 - 179
Lav tetthet 16 - 27135 ha¢@h1 - 74n62 - 86

Tabell 2 Bosalte per boligtype (SSB)

NOTAT

lalk

Enebalig

Bolighlokk

Taemannsholig

Rekkehus, kjedehus og andre smahus

Bygning for befellesskap og annen
bygningstype

! 81 418 personer bosatt i institusjon eller med voppgitt boform ikke medregnet,

Bebodde boliger

Antall

220519

1166 721

201865
260 860
500938

74807 |

Prosent

100,0

528

9,2
1.8
227

34

Bebodde boliger og bosatte i boligene, etter bygningstype. 2011

Bosatte
Antall Prosent
| 4898537 100,0
j 20845583
‘ 471 616 06
554 293 \ 1.3
818823 | 16,7
| \
| 105222 } 2.1

Bosarte
per
bolig

2.2

w| ©

23
21
1.6

14
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1. INNLEDNING

1.1 Formalet med kommuneplanens arealdel

Oppstart av kommuneplanen ble vedtatt i planprogram for kommuneplanen i 2019. |
planprogrammet ble fglgende vedtatt for arealdelen:

«Hovedformadlet med dette planarbeidet er G lage et styringsdokument som har fokus pa
Rdde kommunes utvikling i Grene fremover. | eksisterende kommuneplan er det et stort
fokus pa Mosseregionen og den regionale utviklingen. Med bakgrunn i kommunereformen
og Rddes gnske om G bestd som egen kommune, er det naturlig at det nd fokuseres pd en
utvikling som har Rade-samfunnet i fokus.

Arbeidet med arealdelen vil blant annet besta i G oppdatere og forbedre bdde plankart og
bestemmelser for @ legge til rette for gnsket fremtidig vekst i kommunen. Arbeidet med
arealdelen vil ogsG omfatte en vurdering av eksisterende omradegrense for framtidig
sentrums-/tettstedsutvikling av Karlshus, Saltnes og Missingmyr. Dette gjares i trad med
Fylkesplanens fokus pd jordvern og delmdl 26 farste setning (s.21 i Fylkesplanen) som er
en invitasjon til G innveksle arealreserver pa dyrket eller dyrkbar mark i forbindelse med
kommuneplanarbeidet.»

Kommuneplanens arealdel angir hovedtrekkene i arealdisponeringen og rammer for hvilke nye
tiltak og ny arealbruk som kan iverksettes. Planen angir ogsa hvilke hensyn som ma ivaretas.
Kommuneplanens arealdel bestar av plankart, bestemmelser og planbeskrivelsen. Plankartet

og bestemmelsene er arealdelens juridisk bindende dokumenter. Arealdelen har de viktigste
fgringene for reguleringsplaner. Bestemmelsene danner ogsa direkte grunnlag for byggetillatelser
i noen omrader.

1.2 Hovedgrep

Rade kommune har tre gjeldende arealplaner: kommuneplanens arealdel 2011-2022,
kommunedelplan for Karlshus 2005-2017 og kommunedelplan for Saltnes 2007-2019.

| planstrategien for Rade kommune vedtatt i 2016 ble det anbefalt a utarbeide én arealplan for
hele kommunen. Dette var med bakgrunn i at Rade forblir en egen kommune og at det var behov
for a se pa utfordringer som satt Rade kommune i fokus. Den nye arealdelen vil erstatte de to
eldre kommunedelplanene for Karlshus og Saltnes slik at arealdelen vil gjelde for hele kommunen.
Mye av planarbeidet har bestatt i a flette sammen bestemmelsene i de tre planene og gjgre
endringer og justeringer i plankartet.

Det er gjort en gjennomgang av eksisterende reguleringsplaner. Av disse ble det vurdert at
bestemmelser for utnyttelsesgrad og garasjer i arealdelen skal gjelde foran enkelte eldre planer
for boliger. | tillegg ble det vurdert at bestemmelser for utnyttelsesgrad i arealdelen gjelder foran
enkelte eldre planer for fritidsboliger (se vedlegg 5).

Hovedsatsningen pa bolig, handel, samt privat og offentlig tjenesteyting skal skje i Karlshus
som omradesenter og kommunesenter. Det legges derfor opp til at den st@rste boligutviklingen
skal skje innenfor fremtidig utvikling i Karlshus sentrum og Stremnesasen. Dette er for a

stgtte opp under malet om klimavennlig tettstedsutvikling. Det er i planforslaget lagt inn noen
nye boligomrader i Rade. Disse nye boligomradene ligger i Saltnes og Krogstadfjorden, men

et naeringsareal pa Missingmyr har ogsa blitt omdisponert til boligomrade. Selv om det er
tilstrekkelig med boliger for den fremtidige befolkningsprognosen i eksisterende planer er det
vurdert som viktig a legge opp til en forsiktig utvikling av Saltnes som lokalsenter.
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Det er i denne planprosessen gjort en stor gjennomgang av alle eiendommer som i dag

ligger i LNF-omrader. Hensikten med denne gjennomgangen og omdisponering til LNF spredt
bebyggelse er a forenkle sgkeprosessen for disse eiendommene ved tilbygg og pabygg for a unnga
dispensasjonsbehandlinger av slike tiltak.

Det er i planprosessen gjort en helhetlig giennomgang av hytteomradene i kommunen. Her er
alternativer for utvikling vurdert. Med bakgrunn i at deler av eksisterende utbyggingsomrader for
fritidsboliger i gjeldende plan er tatt ut, er det foreslatt a legge inn nye omrader hvor det er gnske
om utvikling. Her er det foreslatt en utveksling av arealer som er lite egnet for utvikling, og dette
vurderes som et godt grep for den videre hytteutviklingen i Rade.

Det er i denne planperioden lagt inn nye naeringsomrader ved det regionale naeringsomradet
ved Akebergmosen. Samtidig er det tatt ut viktige myrarealer fra naeringsomradet som er
omdisponert til LNF. | tillegg er det gjort endringer i hva som kan tillates av naering i omradene
ved Stensrgdjordet slik at det kan tillates mer plasskrevende varehandel. Det er lagt inn
bestemmelser som tilsier at det ikke kan etableres virksomheter som vil kunne konkurrere med
naeringen i Karlshus sentrum.

Etter vurderinger i samlet konsekvensutredning er det na gjort en vurdering av eksisterende
forbudsgrense (100-metersbeltet) i planarbeidet.

1.3 Planprosess og medvirkning

Kommuneplanens samfunnsdel ble vedtatt i juni 2020 og legger f@ringer for utarbeidelsen av
planforslaget.

Planprosessen for arealdelen har gatt delvis parallelt med utarbeidelsen av samfunnsdelen. Det
ble tidlig i planprosessen gjort en evaluering av gjeldende kommuneplan for Rade (2011-2022).
Her ble utfordringene rundt planen diskutert i en intern tverrfaglig arbeidsgruppe.

For arbeidet med kommuneplanen har samhandling vaert viktig. Arbeidet med arealdelen bygger
0gsa pa innspill og uttalelser som ble gitt i prosessen med samfunnsdelen. Det er gjiennom
planprosessen holdt flere mgter med innbyggerne og folkevalgte for a sikre medvirkning. Det

ble i februar 2020 holdt flere apne mgter i “Bygdelab”, men som delvis ble avlyst pa grunn av
pandemien. Andre medvirkningsmegter, som stand pa Parkfestivalen og ulike politiske temamgter
har bidratt med innspill til kommuneplanen.

| tillegg til dette er det kommet inn et omfattende antall arealinnspill for endret arealbruk. Disse
er vurdert opp mot lokale, regionale og nasjonale fgringer. Vurderingen av arealinnspillene kan
leses i vedlegg 1.

.

Det har gjennom planprosessen og andre prosjekter vaert giennomfgrt flere medvirkningsmgter.
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1.4 Politisk behandling mai 2021

Planforslaget ble behandlet i formannskapet i sak FS 025/21 den 06. mai 2021. Her ble det vedtatt
at administrasjonen skulle gjgre vurderinger av ulike tilleggsendringer i planforslaget. Det er gjort
en oppdatering av konsekvensutredningen hvor endringer er vurdert basert pa samme prinsipper
som for arealinnspillene.

Det er gjort en oppdatering av plandokumenter med bakgrunn i det politiske vedtaket.
Fglgende endringer ble vedtatt og er innarbeidet i plandokumenter:

e Innspill 1 - boligomrade ved Saltnes @st er tatt ut pa grunn av jordvern.

e Innspill 4 - fritidsboligomrade er justert til 3 fglge hpydekvote sgrover (naturlig tilpassing).

e Innspill 5 - Innspill tas ikke til fglge.

* Innspill 9 - bolig- og naeringsomrader ved Krogstadfjorden er tatt til fglge med ogsa
fritidsboliger som en del av formalet.

e Innspill 10 - Boligomrade ved Nordliveien er tatt ut da deler av omradet er dyrkbar mark.

e Innspill 11 - Idrettsanlegg ved Tangenjordet er tatt ut.

e Innspill 16 - Boligomrade ved Andersrgdbakken er tatt inn delvis, hvor delen med dyrket
mark er tatt ut.

e Innspill 17 - Neeringsomrade ved Langgyveien er justert for a inkludere boligeiendommer
og bestemmelser tilsier at boligene bgr vurderes innlgst i videre planlegging.

e Innspill 30 - Innspillet om Finstad pukkverk er vurdert pa nytt og endringer basert pa de
vurderingene er lagt inn.

e Innspill 32 - Bestemmelser for eiendommen inkluderer na tillatelse for utleiemuligheter.

e Innspill 39. Innspillet om Rade pukkverk er vurdert pa nytt og endringer basert pa de
vurderingene er lagt inn.

e Det er gjort vurderinger for forslag pa arealformal som trengs for at det skal kunne klatres i
Klippen klatrepark ved Slangsvold. Det er lagt inn hensynssone for friluftsaktiviteten.

e Det er lagt inn arealformal for privat/offentlige formal pa jernbanestasjonsparkeringen ved
Helsehuset.

e Det er lagt inn arealformal bolig/naering rett bak Oven Handel.

e Redningsverkets innspill ved krysset Missingmyr er vurdert og lagt inn basert pa den
vurderingen.

e Det er lagt inn mulighet for spredt boligbygging med inntil 4 boenheter pr. ar i LNF spredt
boligbebyggelse.

e Bestemmelsene er endret slik at spikertelt tillates.

e Det er lagt inn bestemmelse om vurdering av avbgtende tiltak ved planlegging av
naeringsomradene ved Akebergmosen med felt N1 og N2 for at naeromradet som i dag
benyttes til rekreasjon og fritid blir forringet.

e Det er gjort endring pa omradet for offentlig eller privat tjenesteyting skal inkludere
naeringsformal.

e Deterlagtinn mal om at Rade skal bli en arealngytral kommune.

e Det er gjort en vurdering av fjerning av den lokale strandsonen (vedlegg 14).

e Det er lagt inn bestemmelse om at lyssetting og lysregulering skal veere et temai alle
reguleringsplansaker.

e Fremtidige boligomrader som er innspilt til planprosessen er nevnt i plandokumenter.

* Gang- og sykkelvei mellom Fuglevik og Oven og ved Slangsvoldveien er nevnt i
plandokumenter.
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1.5 Etter 1. gangs hering og offentlig ettersyn og politisk behandling i februar
2022

Planforslaget I3 ute til hgring og offentlig ettersyn i perioden 4. oktober til 22. november 2021.
Det ble gitt hgringsfrist til offentlige myndigheter, privatpersoner og utbyggere.

| Iepet av hgringsperioden kom det inn 44 hgringsuttalelser fra privatpersoner og utbyggere, 3
fra organisasjoner og 13 fra ulike offentlige myndigheter (vedlegg 17). Det foreligger innsigelser
fra 4 sektormyndigheter: Viken fylkeskommune, Statsforvalteren i Oslo og Viken, Bane NOR og
Forsvarsbygg (vedlegg 18).

Etter hgringsperioden har administrasjonen gjennomgatt og vurdert samtlige hgringsuttalelser.
Basert pa vurderingene av de innkomne hgringsuttalelsene har kommunedirektgren gjort sin
faglige anbefaling, hvor enkelte hgringsuttalelser anbefales tatt til fglge, mens andre anbefales
ikke tatt til felge. Dette er redegjort for i vedlegg 17 til planforslaget.

Det ble fremmet innsigelse til planforslaget pa ulike temaer fra Viken fylkeskommune,
Statsforvalteren i Oslo og Viken, Bane NOR og Forsvarsbygg. Innsigelsene ble behandlet i sak KS
003/22 den 10. februar 2022. Der ble det vedtatt at en rekke innsigelser skulle imgtekommes
av Rade kommune, mens enkelte innsigelser skulle behandles videre gjennom dialog med Viken
fylkeskommune og Statsforvalteren i Oslo og Viken (vedlegg 19).

Kommunen avholdt fgrste dialogmgte med Viken fylkeskommune og Statsforvalteren i Oslo

og Viken i mars 2022. Siden det har kommunen hatt en omfattende dialogprosess med Viken
fylkeskommune fgr Igsninger ble forelagt fylkeskommunen og Statsforvalteren i dialogmgte i april
2023. Sammendrag av innsigelsene med kommunens Igsninger pa disse kan leses i vedlegg 18.

1.6 Politisk behandling juni 2023

Planforslaget ble behandlet i sak KS 036/23. Her ble det vedtatt at planforslaget skulle legges ut il
2. gangs hgring og offentlig ettersyn, med enkelte endringer.

Det er gjort en oppdatering av plandokumenter med bakgrunn i det politiske vedtaket.

Felgende endringer ble vedtatt og er innarbeidet i plandokumenter:
e Hgringsuttalelse C30 tas delvis til fglge. Deler som er pa annen manns grunn tas ut.
e Hgringsuttalelse C34 tas delvis til fglge. Del av uttalelsen som omhandler bobilparkering
tas inn.
e Hgringsuttalelse C39.1 tas til fglge.
e Felt B2 legges inn i planforlaget igjen, og hgringsuttalelse C39.1 innlemmes i B2.
e Sognshgy nzringspark (vedlegg 16) Innspill C8.2 tas inn.
* Planbestemmelser:
§1.6.2 Krav til vann- og avlgpsanlegg og overvannshandtering: Nytt avsnitt etter
forste avsnitt:
Pa eksisterende, opparbeidede tomter er det ikke tillatt 8 gjgre tiltak som
vesentlig svekker infiltrasjonskapasiteten for overflatevann pa egen tomt,
dersom tiltaket kan fgre til gkt paslipp av overvann til kommunalt nett eller
annet dreneringssystem.
§1.7 Rekkefplgekrav (pbl. §11-9 nr.4): Siste avsnitt tas ut.
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e Boligbyggeprogrammet:
B2 og C39.1 legges inn og kan bygges ut fra 2027.
Strgmnesasen nord: Det legges inn 300 boenheter, slik at alle boenhetene vises.
Strgmnesasen syd: Det legges inn 220 boenheter, slik at alle boenhetene vises.

Fglgende endringer ble innarbeidet i plandokumenter pd bakgrunn av verbalpunkter fra vedtaket:
e Lokal strandsone (bestemmelsesomrade) tas ut av planen i sin helhet.
e Retningslinjer:
Felgende tekst ble lagt til planbestemmelsene §§:
Ved behandling av nye reguleringsplaner for bolig- og naeringsomrader skal fglgende
vektlegges:
Avbgtende tiltak som kompenserer for tap av natur og rekreasjonsomrader.
Ny infrastruktur, og ngdvendig opprustning av eksisterende.
Opparbeidelsen skal veere ferdigstilt fgr boligene/naeringsbyggene tas i bruk.
Ved utbygginger som gar over mer enn 6 maneder skal behovet for fglgende
arbeidstidsbegrensninger vurderes:
Mandag-fredag: 07:00-17:00, lgrdag 07:00-16:00.
Arbeider med pigging/knusing etc. som gir impulsstgy kan ikke utfgres pa
lgrdager.

1.7 Etter 2. gangs hgring og offentlig ettersyn

Planforslaget 13 ute til 2. gangs hgring og offentlig ettersyn i perioden 22. juni til 24. august 2023.
Det ble gitt hgringsfrist til offentlige myndigheter, privatpersoner og utbyggere.

| Igpet av hgringsperioden kom det inn 19 hgringsuttalelser fra privatpersoner og utbyggere og 10
fra ulike offentlige myndigheter. Det foreligger innsigelser fra 1 sektormyndighet.

Administrasjonen har gjennomgatt og vurdert hgringsuttalelsene (vedlegg 22), samt de som kom
mellom 1. gangs og 2. gangs hgring (vedlegg 21) og kommunedirektgren har kommet med sin
anbefaling.

Det er gjort endringer i plandokumentene basert pa de hgringsuttalelsene som har blitt vurdert
tatt til fglge.

Etter dialogprosessen kommunen var i med offentlige myndigheter etter 1. gangs hgring og
offentlig ettersyn og 2. gangs hgringsperiode, gjenstar det innsigelser fremmet av Statsforvalteren
i Oslo og Viken. To av innsigelsespunktene ble fremmet ved 1. gangs haring og de resterende

to punktene ble fremmet ved 2. gangs hgring. Disse innsigelsespunktene skal mekles om, men
kommunen gnsker a vedta planen med unntak av omradene knyttet til innsigelsene.

Dette gjelder for fglgende fire omrader:

e Felt KB2 - Jonsten

e Felt KB6 og B3 - Krogstadfjorden
e Felt N6 - Sognshgy

e Felt FTU1 - Makrellrgd

Disse feltene, med tilhgrende bestemmelser, er unntatt virkning fgr innsigelsespunktene er Igst.
Feltene er merket unntatt virkning i plankartet og planbestemmelsene. 9
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1.8 Politisk behandling oktober 2023

Planforslaget ble sluttbehandlet i sak 051/23 i kommunestyret 16. oktober 2023. Planforslaget ble
vedtatt med unntak av de fire innsigelsespunktene:

e Felt KB2 - Jonsten

e Felt KB6 og B3 - Krogstadfjorden
e Felt N6 - Sognshgy

e Felt FTU1 - Makrellrgd

Disse feltene, med tilhgrende bestemmelser, er unntatt virkning og er derfor ikke rettskraftige
for innsigelsespunktene er Igst. Feltene er merket unntatt virkning i plankartet og
planbestemmelsene.

Det ble i kommunestyret vedtatt a gjgre fglgende endringer i kommuneplanens arealdel fgr
planen ble kunngjort:

e Endre bestemmelse § 2.2.2 «Eksisterende byggeomrader for boligbebyggelse, jf. unntak fra
plankravi § 1.2.1» a) til fglgende:
a) | byggeomrader for bolig som ligger innenfor langsiktig grense og innenfor
lokalsentrene tillates det oppf@ring av 1 enebolig, og fradeling av tomt til samme
formal.

e Legge til et nytt punkt b) og forskyve de videre punktene:
b) | byggeomrader for bolig som ligger utenfor langsiktig grense og utenfor
lokalsentrene kan det tillates inntil 2 tilfeller av oppf@ring av 1 enebolig, og fradeling
av tomt til samme formal, i aret i Igpet av fgrste halvdel av planperioden.

e Endre bestemmelse § 2.3.3 d):
Opprettholde 120 kvm BYA.

e Det ble videre lagt til et tillegg som lyder fglgende:
«Kommunen stiller seg positive til utleiehytter ved fremtidig rullering av
kommunedelplan».

e Fglgende protokolltilfgrsel ble vedtatt:

«Dersom Nasjonaltransportplan ikke inneholder nytt dobbeltspor til Fredrikstad vil vi
fremme sak om a fijerne bandleggingen knyttet til nytt dobbeltspor».

10
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1.9 Meklingsmgte med Statsforvalteren i Oslo og Viken oktober 2023

20. oktober 2023 var Rade kommune i meklingsmgte med Statsforvalteren i Oslo og Viken
angaende de fire gjenvaerende innsigelsespunktene:

e Felt KB2 - Jonsten

e Felt KB6 og B3 - Krogstadfjorden
e Felt N6 - Sognshgy

e Felt FTU1 - Makrellrgd

I meklingsmgtet, ledet av Statsforvalter, la kommunen og innsigelsesmyndigheten frem sine
synspunkter i saken. Resultatet av meklingen ble som fglger:

«Innsigelsene fra Statsforvalteren ved klima- og miljgvernavdelingen og landbruksavdelingen
trekkes under fglgende forutsetninger:

e Krogstadfjorden (KB6) legges inn i planen, med en begrensning pa maks. 25 boenheter
og 600 m2 til neering og 400 m2 til bevertning. Allmennhetens tilgang til sjgen ma
forbedres. Disse momentene ma sikres i en reguleringsplan. Vi forbeholder oss retten til
a fremme innsigelse hvis dette ikke fglges opp pa neste planniva.

e Krogstadfjorden (B3) aksepteres, men Ekjordet/Vansjgjordet og Tangenjordet skal legges
inn som LNF-formal. Det skal tas inn en bestemmelse om at minimum 70 boligenheter pa
Strgmnesasen Nord skal vaere utbygget fgr B3 etableres.

e Makrellrgd (FTU1) tas ut.

e Sognshgy (N6) kan tas inn slik planforslaget viser.

e Jonsten (KB2) kan tas inn slik planforslaget viser.

Innsigelsene anses som |gst».
Se vedlegg 23 for protokoll fra meklingsmgtet.
Punktene fra meklingsmgtet er innarbeidet i dokumentene tilhgrende kommuneplanens arealdel.

1.10 Politisk vedtak av kommuneplanens arealdel desember 2023

Kompletterende sluttbehandling av kommuneplanens arealdel ble behandlet i sak KS 068/23 7.
desember 2023. Planen ble vedtatt i henhold til protokollen fra meklingsmgtet 20.10.2023.

| tillegg ble fglgende punkter vedtatt:

e Bestemmelse § 1.13 Parkering utvides med fglgende punkt: d) For fritidsbebyggelse
kreves det ikke parkering.

e Bestemmelse § 2.3.3 Omrader for fritidsbebyggelse bokstav d) endres til felgende: d)
Samlet bebygd areal for bebyggelsen pa fritidseiendommen skal ikke overstige 90 m2
BYA. Parkeringsareal pa terreng medregnes ikke i BYA.

e Bestemmelse § 1.1.1 Forhold mellom kommuneplanens arealdel og eldre
reguleringsplaner utvides med liste over eldre reguleringsplaner for fritidsboliger der
bestemmelse § 2.3.3 bokstav b), d), e), f) og g) i kommuneplanens arealdel skal gjelde
foran.

Planen er na vedtatt i sin helhet, og kommuneplanens arealdel med plankart, bestemmelser og

retningslinjer er dermed rettskraftig, jf. plan- og bygningsloven § 11-15. 1
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2. RADE 2037

Rade er «Bygda mellom byene» og en kommune med mange kvaliteter. Vi har mange historiske
kulturminner, naerhet til et variert naturlandskap med bade skog, innsj@ og kyst, engasjerte
innbyggere og et neeringsliv i stadig utvikling. Hay trivsel, stedstilhgrighet og tilgang til friluftsliv er
«bygdekvaliteter» som verdsettes hgyt.

Rade kommune har i tillegg en lang kystlinje, innlandsvassdrag og en rekke friluftsomrader. Dette
representerer kvaliteter, men ogsa utfordringer. Kommunen er rik pa kulturminner og andre
verneobjekter/arealer som krever sin oppmerksomhet. Rade er en betydelig jordbrukskommune,
og ¢nske om & holde primarnaeringene hgyt i hevd er fortsatt en sterk fgring.

2.1 Befolkningsutvikling

Rade er en svaert sentralt plassert kommune. Rade
ligger omtrent midt mellom byene Moss, Sarpsborg "
og Fredrikstad. Dette gj@r at kommunen kan anses

a veere attraktiv for ulike deler av befolkningen i “ “ L
regionen. Det vil si at veksten i Rade ogsa kan komme

av vekst i byene rundt.

{HHMH)

Hey nasjonal vekst ‘

Rade har gunstige betingelser for befolkningsvekst
og innflytting og vil derfor med stor sannsynlighet
vaere blant kommunene som fremover vil fa vekst i
folketallet. | dag har kommunen ca. 7 500 innbyggere
og det legges opp til en forventet vekst pa i overkant
av 1100 innbyggere fram mot 2040. Dette er basert
pa SSB sitt alternativ for hgy befolkningsvekst. Det
henvises til samfunnsdelen for mer informasjon om
befolkningsutviklingen.

Befolkningsframskrivinger for Rade | tra altarnativar
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RADE 2037

| 2037 er Rade kjent som bygda med det store hjertet og ‘@stfolds matfat’
- knutepunktet som tilbyr barn en trygg og god oppvekst i naerheten av
naturen.

’ En foregangskommune for gode N Knutepunkt for kreativ utvikling N

oppvekstforhold
Rade utnytter gode forbindelser og naerhet til
Rade er f@rst og fremst attraktiv som landlig bymiljger og store arbeidsplasser, til 3 utvikle nytt
bokommune, en foregangskommune for gode naeringsliv og tjenestetilbud.

oppvekstforhold i trygge og naturbaserte omgivelser.

’ Jstfolds matfat — smaken av Rade N Stort hjerte med rgtter i naturen

Rade er kjent for mat og matkultur, natur og Innbyggerne i Rade er stolte av sine rgtter og historie.
landbruk. Dette danner grunnlag for naeringsutvikling, Dette viser de gjennom visuelle utrykk, planer og
naturopplevelser og turisme. arkitektur, aktiviteter og arrangement.

AN /" \ /

2.2 Samfunnsdelens fgringer

Kommuneplanens samfunnsdel er utarbeidet med bakgrunn i nasjonale, regionale og lokale
fgringer (se kap. 15). Her er baerekraftig utvikling, FNs baerekraftsmal og Visjon Rade 2037
sentrale fgringer for samfunnsutviklingen i Rade kommune.

Samfunnsdelen er bygget opp med tre satsingsomrader:

Leve hele livet | Attraktive Grgnne
Rade Rade Rade

| tillegg er det utarbeidet tre giennomgaende temaer som skal ga pa tvers av satsingsomrader,
«Samhandling», «Barn og unge» og «Et trygt Rade».

Hvert satsingsomrade har et hovedmal. Under hvert hovedmal er det utarbeidet delmal (slik vil vi
ha det) og strategier (slik gjgr vi det) som skal bidra til 8 na hovedmalene.

| tillegg til disse malene og strategiene, er det utarbeidet egne areal- og transportstrategier. Areal-
og transportstrategiene skal sikre at vi forvalter arealene i trad med malene i samfunnsdelen

og nasjonale- og regionale fgringer. Dette skal ogsa fglges opp i offentlige og private
reguleringsplaner.

13
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Areal- og transportstrategier
Tabellen under viser hvordan vi har fulgt opp areal- og transportstrategiene i arealdelen.

Satsingsomrader

Areal- og transportstrategier

Slik gj@r vi det i arealdelen

Leve hele livet i
Rade

Har trygge og tilgjengelige arealer til
moteplasser for alle.

Vi legger til rette for levende
lokalsamfunn og angir bestemmelser for
sentrumsutviklingen.

Vi legger opp til planlegging av nye
omrader hvor det stilles krav til
etablering av naermiljganlegg.

Sikrer grgntomrader, friluftsomrader og
infrastruktur.

Vi sikrer kvaliteter og stgrrelser pa
uteoppholdsarealer.

Vi sikrer viktige friluftslivsomrader ved
hensynssoner i planen.

Attraktive Rade

Fortetter rundt knutepunkt og
prioriterer utvikling i Karlshus sentrum.

Vi viderefgrer dagens senterstruktur.

Vi prioriterer boligbygging i
Karlshus sentrum gjennom
boligbyggeprogrammet.

Avsetter egnede nzeringsarealer etter
ABC- prinsippet’.

Rett virksomhet pa rett plass, eller ABC-
prinsippet for lokalisering av nzering, er
lagt til grunn i denne planen.

Vi legger inn nye naeringsarealer
ved det regionale naeringsomradet,
Akebergmosen.

Har et balansert og baerekraftig
bosettingsmegnster og varierte
boomrader.

Vi gir retningslinjer for boligtyper og
-st@grrelser som er egnet for nyetablerte
og eldre.

Vi legger ftil rette for a utvikle
boligomrader og benytter
utbyggingsavtaler og
rekkefglgebestemmelser aktivt.

Avsetter arealer til kommunale boliger.

Vi setter av arealer til offentlig
tjenesteyting og arealer til blandet
formal.

Har transportsystemer som er lett
tilgjengelig, trygt, forutsigbart og
miljgvennlig.

Vi sikrer gang- og sykkelforbindelser til
kommunens tettsteder.

Vi bidrar i utviklingen av nytt
dobbeltspor med ny stasjon for
jernbanetrasé gjennom kommunen.

Verner kulturminner og kulturmiljger
som en ressurs.

Vi ivaretar bygdas historiske verdier
med hensynssoner og bestemmelser i
planen.

14

* ABC-prinsippet handler om a planlegge og legge til rette for «rett virksomhet pa rett sted». Se naermere beskrivelse i bestemmelse § 2.5.




Grgnne Rade

Har en klima- og miljgvennlig utvikling
gjennom arealeffektivisering.

Vi stiller krav til utvikling av
nzaeringsarealer og etablering av rett
virksomhet pa rett plass, etter ABC-
prinsippet.

Vi fortetter i sentrum.

Viser langsiktig utbyggingsgrense i
arealplankartet.

Vi viser langsiktig utbyggingsgrense som
temakart.

Utarbeider arealplaner med
klimatilpasning.

Vi sikrer at hensynet til et endret klima
skal vurderes i planleggingen av nye
omrader.

Vi sikrer hensyn til behovet for
apne vannveier, overordnede
blagrgnne strukturer, og forsvarlig
overvannshandtering i nye planer.

Vi krever at sikkerhetsniva i teknisk
forskrift skal legges til grunn i
omrader som er utsatt for flom og
havnivastigning.

Frarader utbygging pa dyrket mark for a
bevare landbruksarealer.

Vi sikrer dyrket og dyrkbar mark i planen
ved a begrense spredt boligbygging og
prioritere utvikling i omradesenteret.

Vi foreslar endring i langsiktig
utbyggingsgrense for d ivareta dyrket
mark.

Bevarer naturmangfoldet pa land og i sjg
og vassdrag.

Vi ivaretar naturmangfoldet ved

a unnga nedbygging av arealer og
avsetter omrader for landbruk, natur og
friluftsomrader (LNF) med hensynssoner
i plankartet.

Fokuserer pa fornybar energi og
energieffektivisering.

Vi sikrer at fgringer fra klima- og
energiplanen om energispgrsmal i plan-
og byggesaker ivaretas.

2.3 Hovedutfordringer i arealdelen

Her har vi oppsummert Rades arealmessige utfordringer i felgende hovedpunkter:
e Klimavennlig tettstedsutvikling
e Bostedsattraktivitet og boligutvikling
e Mobilitetslgsninger og infrastruktur
e Neaeringsutvikling
e Jordvern og spredt bebyggelse i LNF
e Strandsonen, kystlandskapet og fritidsbebyggelse
e Bruk og vern av friluftsomrader, landskap, naturmangfold og kulturminner

| kapitlene under er disse utfordringene beskrevet naeermere.

RADE
2037
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3. KLIMAVENNLIG TETTSTEDSUTVIKLING

For a fa til en klimavennlig tettstedsutvikling innebaerer dette a redusere transportbehovet
og legge til rette for at en gkt andel av reisene kan tas til fots og pa sykkel eller med
kollektivtransport.

Kompakt tettstedsutvikling dreier seg om a utvikle tettstedene slik at hovedandelen av utvikling
av bygningsmasse vil skje innenfor allerede definerte tettstedsomrader.

Klimavennlig tettstedsutvikling betyr:
e 3 prioritere vekst innenfor eksisterende tettsteder
e 3legge til rette for kortere hverdagsreiser, mulighet for gange og sykkel etc.
e 3legge til rette for effektiv kollektivtransport
e 3 redusere fotavtrykk for a ivareta naturmangfold, matjord og friomrader

En prioritering av utvikling innenfor tettstedene vil fgre til mindre omdisponering av viktige
jordbruksarealer. Spredt bebyggelse medfgrer stgrre transportavstander og pa sikt at mer dyrka
mark ma omdisponeres til veiformal. Utvikling i tettstedene vil ogsa fgre til kortere avstander hvor
man da far mindre transportbehov og lavere klimagassutslipp.

Nar befolkningstettheten innenfor tettstedene gker, har dette fglgende effekt:

e Bedre grunnlag for lokal handel og tjenester — lokalt naeringsliv, giennom st@rre
kundegrunnlag.

¢ Hgyere befolkningstetthet/konsentrasjoner gir bedre grunnlag for kollektivtrafikk og stgrre
muligheter for et effektivt rutetilbud.

e Hgyere befolkningstetthet innenfor eksisterende tettsteder gjgr at flere kan g3, sykle
eller ta kollektiv i hverdagen. Flere brukere gjgr det mulig a prioritere hgy kvalitet pa
infrastrukturen (gang- og sykkelanlegg).

e Hgyere befolkningstetthet innenfor eksisterende tettsteder gir potensiale for at flere kan fa
kortere avstander og mindre transportbehov i hverdagen.

e Kortere og enklere a betjene kommunens innbyggere med hensyn til tjenester og tilbud
(omsorg/helse, utdanning etc.)

Fra spredt

Til klimawennlig

A r e Transportvennlig

vatjorevannlic

@] j_

Stadsvennlig

16 Figur 1: lllustrasjonen viser forskjellene mellom spredt og klimavennlig utvikling. Kilde: Rapport Klimavennlig tettstedsomrdder i Rdde, Asplan Viak
2019.
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3.1 Mal om & veere en arealngytral kommune

Rade kommune skal bidra til 8 na det nasjonale malet om stans av tap av naturmangfold og

har som mal & vaere en arealngytral kommune. A vaere en arealngytral kommune innebaerer at
kommunen har et arealregnskap, som viser en oversikt over omfang og kvalitet pa kommunens
naturtyper, at vi gjenbruker og fortetter arealer som allerede er utsatt for menneskelige inngrep
framfor 3 endre og gdelegge natur, og at vi restaurerer natur der det er ngdvendig.

Kommuneplanens samfunnsdel har flere mal og strategier som er i trad med prinsippene om

en arealngytral kommune. Det er imidlertid i denne rulleringen av arealdelen lagt inn nye
utbyggingsomrader for & oppna en gnsket utvikling av kommunen. Det ma i fremtidige rulleringer
av kommuneplanen ha et fokus pa hvordan man kan fglge opp malet om a veere en arealngytral
kommune sett i forhold til kommunens behov.

3.2 Senterstruktur
Det er i samfunnsdelen valgt a viderefgre dagens senterstruktur som beskrevet i fylkesplanen for
@stfold (2018).
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Figur 2: Kartet viser en oversikt over kommunens omrdde- og lokalsenterstruktur. R
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Karlshus

Hovedsatsningen pa bolig,

handel, samt privat og offentlig
tjenesteyting skal skje i Karlshus som
omradesenter og kommunesenter.
Det legges derfor opp til at den
st@rste boligutviklingen skal skje
innenfor fremtidig utvikling i
Karlshus sentrum og Strgmnesasen. ~
Dette er for 4 stgtte opp under malet|
om klimavennlig tettstedsutvikling.
Utviklingen skal i hovedsak skje via
fortetting og transformasjon. Vi ma
derfor vaere forsiktig med a legge
opp til utvikling i andre deler av kommunen.

Det vil i Karlshus bli viktig a legge vekt pa en utvikling som forsterker de sosiale mgteplassene,
handelsnaeringen og boligbygging. | tillegg blir det viktig & utnytte arealene godt, slik at
landbruksarealene rundt omradesenteret ivaretas. | tillegg vil det vaere avgjgrende a utvikle
kollektive transportsystemer mellom Karlshus og lokalsentrene, slik at kommunen knyttes bedre
sammen.

Bilde av Karlshus sentrum, foto Asplan Viak 2019.

Karlshus har en meget sentral plassering i forhold til flere svaert viktige kommunikasjonslinjer.

RV 110, FV 118, E6 og jernbanen gir rask adkomst til byene i ytre del av fylket og dessuten god
tilgjengelighet til hovedstadsomradet. En sentral utfordring som trekkes frem for lokalsentrene er
utvikling av gode trafikale og kommunikasjonsmessige I@sninger til kommunesenteret.

Det pagar na planlegging av nytt dobbeltspor giennom kommunen. Denne prosessen har pagatt i
mange ar, og lagt en begrensning for utviklingen av Karlshus. | planleggingen av ny jernbanetrase
legges det fgringer for et nytt stasjonsomrade lengere vekk fra Karlshus sentrum. Nar situasjonen
med dobbeltspor er mer avklart og omradereguleringsplanen er vedtatt, bgr videre planlegging
av omradesenteret ta for seg omdisponering av eksisterende stasjonsomrade.

| tillegg skal sentrum ha tydelige forbindelser til nzerliggende rekreasjonsomrader, som for
eksempel Vansjg og turomradene rundt Karlshus. Dette ma sees i sammenheng med de kartlagte
friluftslivsomradene som er lagt inn som hensynssoner” i planen.

Saltnes

Saltnes bestar i dag av kystnaere
bolig- og hytteomrader og stedvis
naeringsomrader. Omradet er et
attraktivt boligomrade med gode
naturkvaliteter ogsa for folk fra
byene i regionen. Saltnes er viktig
som boligomrdde, men skal ikke ta &=
opp konkurransen med Karlshus som

*  Angir omrader hvor serlig hensyn ma tas med i
vurdering av tiltak ol..

Bilde av kystnaere boligomrdder i Saltnes, foto Asplan Viak 2019.
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kommunesenter nar det gjelder tjenester og tilbud. Opplevelsesverdiene i omradet er fgrst og
fremst knyttet til friluftsliv i sjg. Det er viktig a sikre offentlig tilgjengelighet til dette siden mye av
strandlinja er privatisert.

Det er viktig at Saltnes videreutvikles pa en mate som ivaretar bade stedskvaliteter og
funksjonelle hensyn og opprettholder dagens samfunnstjenester. Det er vurdert at det skal legges
til rette for en forsiktig utvikling av Saltnes, som har fokus pa a tilrettelegge for ulike aldersgrupper
og varierte boligtyper. Boligene i Saltnes er i dag hovedsakelig eneboliger, med innslag av noen
tomannsboliger og rekkehus.

Missingmyr
Missingmyr er et nyere bolig- og naeringsomrade i kommunen. Stedet ligger i hovedsak rett pa
innsiden av raet med skoglandskap, koller og aser. | omradet er det plasskrevende naering pa

Akebergmosen i kort avstand til E6, i tillegg ligger det to pukkverk i naerheten, Finstad i sgr og
Slangsvoll i nord.

Pa Missingmyr vil det, slik

som i Saltnes, vaere behov for
lokalsenterutvikling. Det er i

planen omgjort et naeringsareal til
boligformal som apner for en liten
fortetting i eksisterende boligomrade.
| videre planlegging av Missingmyr

vil fgringer som ivaretar naermiljpet
og bokvaliteten i boligomradene
veere viktig. Ved planlegging av bade
eksisterende og nye naeringsomrader
ma de stedlige kvalitetene i omradet
ivaretas. Det er ogsa viktig at

teknisk infrastruktur for eksempel vanntilfgrsel og veianlegg blir vurdert helhetlig for hele
naeringsomradet.

L el T

S)(réfoto av boligomrd‘der i M}Ssihgmyn

Etter plan- og bygningsloven skal kommunal planlegging «legge til rette for god forming av bygde
omgivelser, gode bomiljger og gode oppvekst- og levekar» og «fremme befolkningens helse og
motvirke sosiale helseforskjeller»’. God planlegging for helhetlig boligsosialt arbeid og et variert
botilbud er et godt folkehelsetiltak. Det er kommunene som i all hovedsak har ansvaret for

den praktiske gjennomfgringen av norsk boligpolitikk. Kommunen bgr ogsa legge til rette for at
boligtilbudet er variert og tilpasset innbyggernes behov. Dette gjelder stgrrelse, tilgjengelighet og
at boliger tilfredsstiller krav til universell utforming, samt at de er helsemessige forsvarlige™.

*  Plan- og bygningsloven § 3-1
**  https://www.helsedirektoratet.no/faglige-rad/lokale-folkehelsetiltak-veiviser-for-kommunen/bolig-lokalt-folkehelsearbeid
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4. BOSTEDSATTRAKTIVITET
4.1 Bolighehov

Befolkningsframskrivingene som er lagt til grunn er hentet fra SSB sitt alternativ for hgy vekst, og
baserer seg pa en vekst pa omtrent 0,7 prosent i aret. Det vil si at fram til 2040 kan man regne
med en vekst pa omtrent 55 innbyggere i aret. Tallene fra SSB tar imidlertid ikke med i betrakting
boligbyggingen i kommunen og det kan derfor bli endringer nar disse er ferdig utviklet.

Den gjennomsnittlige husholdningen i Rade er i 2022 pa 2,3 personer. Basert pa

erfaring vil husholdningsstgrrelsen synke nar snittet av befolkningen blir eldre, slik
befolkningsframskrivingene tyder pa. Ut ifra aldersfordelingen framover vil vi ta utgangspunkt

i husholdningsstgrrelse pa 1,9 personer. Det antatte befolkningstallet i 2040 vil veere pa ca. 8
600 innbyggere, som tilsier en vekst pa rundt 1100 mennesker®. Det vil dermed vaere behov for
omkring 578 nye boliger fram til 2040. Dersom vi hadde lagt en hgyere husholdningsstgrrelse til
grunn, ville boligbehovet sunket noe.

Ut ifra befolkningsframskrivinger, beregnet boligbehov og dages boligtyper, er det rimelig a anta
at behovet for leiligheter eller mindre enheter innenfor dagens tettsteder vil gke noe. Et stgrre
tilbud av leiligheter vil kunne bidra til at utskiftningen i smahusomradene ogsa gkes, det vil si at
eldre med mindre plassbehov kan bytte ut stgrre eneboliger med mindre og mer lettstelte boliger,
samtidig som familier med st@rre arealbehov far stgrre tilgang pa eneboliger.

Boligutvikling

Rade kommune har i dag arealreserver til bolig som langt overgar det boligbehovet som kan
forventes fram mot 2040. Kommunen har i dag en relativt lav utbyggingstetthet i boligomradene,
noe som er utfordrende for et kostnadseffektivt kollektivsystem og et godt vare- og tjenestetilbud
i beboernes naermiljg. Utfordringen for a skape klimavennlige tettstedsomrader i kommunen er
derfor a kanalisere veksten innenfor bolig og arbeidsplasser til de stedene de best kan bidra til en
mer kompakt tettstedstruktur.

For a sikre en klimavennlig tettstedsutvikling vil hovedtyngden av boligutviklingen skje i Karlshus
og ved eksisterende boligfelt pa Stremnesasen. Dette vil kunne gi mulighet for at kommunens
innbyggere kan utfgre flere av sine daglige gjgremal i sitt naermiljg, og gjennom dette bidra til
mindre transportbehov.

Det er lagt inn et st@rre boligomrade ved Krogstadfjorden og et i Saltnes. Det nye omradet i
Saltnes vil kunne bidra til balanserte og varierte boligomrader som stort sett er dominert av
eneboliger. Samtidig kan en utvikling bidra til & skape et st@grre grunnlag for vare- og tjenestetilbud
i lokalsentret. Det er i bestemmelsene for de nye omradene lagt fgringer for hvilken utvikling som
er gnsket i disse omradene.

| Krogstadfjorden legges det opp til en videreutvikling av eksisterende boligomrade i overkant
som fortsetter ned mot fjorden. | omradet er det lagt inn et stor friomrade som skal sikre
allmenhetens tilgjengelighet. Det er i bestemmelsene lagt inn fgringer for bade ivaretakelse av
kystlandskapet, viktig friluftsomrader og eksisterende bebyggelse. | tillegg til rene boligomrader
er det lagt inn kombinert bolig og naeringsomrade med bevertning for a ivareta marin virksomhet
som smabathavn og annen relatert naering (KB6).

Felgende nye arealer legges inn som boligformal eller kombinert boligformal i Rade i
kommuneplanperioden:

*  Basert pa SSBs hgye alternativ.
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Nr. i Navn Areal (daa) | Tidligere Kommentar/vurdering av egnet
kart arealformal type bebyggelse

B2 Andersrgdbakken | 60 LNF Eneboliger/rekkehus

B3 Krogstadfjorden | 31 LNF/nzering Leiligheter

B4 Gillingsrgdveien | 3,1 Neering Rekkehus/leiligheter

KB6 Krogstadfjorden 16,8 Naering Rekkehus/leiligheter

Ved neste rullering av kommuneplanen skal fglgende omrader vurderes:

Innspill | Navn pa omrade
7 Skauen sg@r

18 Krogstadfjorden
36 Berg

40 Skauen nord

Boligbyggeprogram

Det er utarbeidet et boligbyggeprogram som viser fordeling av boligbyggingen i kommunen
(vedlegg 6). Programmet vil veere retningsgivende for kommunens utbyggingstakt og -volum i
boligomradene.

4.2 Boligsosialt arbeid

Kommunen er i gang med utarbeidelse av ny boligsosial handlingsplan. Handlingsplanen

vil inneholde mal og tiltak for 8 mgte boligbehovet til Rade-samfunnet gjennom a tilby
varierte boligtilbud i trygge bomiljg med szerlig fokus pa vanskeligstilte i boligmarkedet .
Hovedutfordringen i Rade knyttet til boligsosialt arbeid er a ha en boligmasse hvor vi kan gi
tilpasset tjenestetilbud og har egnete boliger for flere befolkningsgrupper. Andre utfordringer
er blant annet hgye boligpriser, mange eneboliger og mangelfullt kollektivtilbudet mellom
tettstedene og sentrum.

For @ kunne legge opp til malet om et balansert og baerekraftig bosettingsmgnster i kommunen
ma vi sikre variasjon, kvalitet og kapasitet i boligbyggingen. Det vil vaere viktig at den boligsosiale
dimensjonen blir ivaretatt i videre planlegging av nye boligomrader. Her vil utbyggingsavtaler med
private utbyggere og tildelingsrett veere viktige virkemidler kommunen kan benytte seg av nar det
utvikles nye boligomrader.

4.3 Kultur og idrett

Det har lenge veert planer for a etablere et nytt kulturhus i Rade. Kulturhuset skal inneholde
bibliotek, en rikt utstyrt ungdomsavdeling, barneavdeling, kafé og kulturscene med mer. Malet
er at kulturhuset blir flittig brukt av alle aldersgrupper hele uken. Dette skal bli den nye storstua

i bygda. Planen legger til rette for at kulturhuset kan etableres i Karlshus sentrum, da Karlshus
skal veere mgteplass og kulturarena for lokalsamfunnet. Det vil veere sveert viktig for kommunen a
legge en miljgvennlig infrastruktur inn mot sentrum og det nye kulturhuset.

Det er i planen gjort en endring av arealer ved Spetalen skole. Det som tidligere var regulert som
friomrade i gjeldende reguleringsplan er na omgjort til parkeringsarealer for a imgtekomme en
dispensasjon som ble gitt i forbindelse med byggingen av skolen. Det er i den forbindelse ogsa
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gjort endringer av skolearealer til friomrade. Dette er vurdert som en god utvikling av omradet da
det nye friomradet ligger naermere skolen og ikke i et veikryss. Det er etablert en ny Skatepark i
Saltnes, i neerheten av skoleomradet ved det nye friomradet.

4.4 Lek og uteoppholdsareal

Friomrader, lekearealer og parker er en del av den lokale grgnnstrukturen. Lokalisering,
arealstgrrelser, arealkvalitet og opparbeidelse for lekearealer i utbyggingsomrader ivaretas
gjennom reguleringsplanene.

Det er i planen gjort en oppdatering av bestemmelser for lekeplasser og uteoppholdsarealer. Det
stilles krav om gode, varierte og tilstrekkelige lekeomrader og uteoppholdsarealer i boligomrader.
Tilstrekkelige leke- og rekreasjonsarealer skal finnes internt i boligomradene. Arealer og anlegg
som skal brukes av barn og unge skal vaere sikret mot forurensning, stey, trafikkfare og annen
helsefare. De skal vaere store nok og egne seg for lek og opphold. De skal gi muligheter for ulike
typer lek pa ulike arstider, kunne brukes av ulike aldersgrupper og gi muligheter for samhandling
mellom barn, unge og voksne.

Det er viktig at det vurderes tilstrekkelig uteoppholdsarealer i planleggingen av nye boligomrader
og fortetting av eksisterende omrader. Dersom fellesarealer, friluftsomrader eller lekearealer blir
omdisponert, skal det f@rst vaere skaffet og tilrettelagt fullverdig erstatning for disse.

4.5 Helse og tjenesteyting

Befolkningsveksten vil i hovedsak komme i de eldre aldersgruppene, de over 67 ar. En
hovedutfordring vil veere at det blir flere eldre i Rade og det ma legges til rette for gode
boligtilbud og tjenester for denne aldersgruppen.

Helsetjenesten er i dag samlet i Karlshus. Kommunen arbeider nda med prosjektering av nytt
helsehus, hvor omfang, plassering og samlokalisering av tjenester vil bli vurdert. Dette ma ogsa
sees i sammenheng med utarbeidelsen av den boligsosiale handlingsplanen.

Det er i planen valgt & viderefgre arealene for offentlig eller privat tjenesteyting mellom
barneskolen og eksisterende jernbanestasjon. Pa gstre del av Skratorpjordet er det kun vist
omrader til framtidige offentlig formal, pa vestre del er det vist et kombinasjonsformal bolig/
offentlig formal som er ment a gi en stgrre fleksibilitet nar det kommer til framtidige behov. Det
er ogsa gjort endringer av eksisterende parkeringsplass ved jernbanen slik at det i fremtiden kan
benyttes til offentlig eller privat tjenesteyting nar den nye jernbanestasjonen blir etablert.

Det er i tillegg viderefgrt arealer for offentlig eller privat tjenesteyting ved i Saltnes. Kommunen
eier ogsa noen arealer i Saltnes som tidligere var avsatt til neeringsformal. Disse arealene

er omgjort til offentlig eller privat tjenesteyting for a kunne legge opp til en bygging av
omsorgsboliger eller lignende i Saltnes.

4.6 Oppvekst

Det er ikke lagt ut nytt areal til barnehage og skole i denne planperioden. Befolkningsprognosene
for hgy vekst i Rade viser kun en svak gkning i aldersgruppene 0-5 og 6-19 ar. Derfor er det
vurdert at arealene som allerede ligger inne som reserver for framtidige skoler og barnehager, er
tilstrekkelig til & mgte veksten innenfor denne planperioden.



RADE
2037

Barnehager

Det er to kommunale barnehager og fem private barnehager i Rade. Det er i dag nok kapasitet

i kommunale og private barnehager slik at alle som har rett til barnehageplass far tilbud om
dette ved hovedopptak. En av kommunens private barnehager har fatt godkjent bygging av nytt
barnehagebygg i Saltnes, noe som har gitt overkapasitet av barnehageplasser fra varen 2022.
Det planlegges for a etablere en felles kommunal barnehage. Barnehagen kan etableres flere
plasser i Rade kommune, men det er nzerliggende ut fra var barnehagestruktur at det er omrade
Karlshus som vil vaere aktuell omradeplassering. Lokalisering av barnehager ma ses i sammenheng
med lokalisering av boligomrader. De bgr lokaliseres sentralt og med god tilgjengelighet for
gaende og syklende. | tillegg bgr barnehager sikres god tilgang til egne utendgrs leke- og
oppholdsarealer og varierte trygge turomrader. | reguleringsplan for Stremnesasen er det ogsa
avsatt arealer til barnehage.

Skoler

Vi har to barneskoler og en ungdomsskole i Rade kommune. Karlshus barneskole som ligger i
Karlshus sentrum og Spetalen skole i Saltnes. Begge skolene har god kapasitet til 8 handtere
fremtidig utvikling av elevtall i henhold til SSB-statistikker. Ved disse skolene gar det henholdsvis
374 og 237 elever i skolearet 2022/2023. Rade ungdomsskole ligger i Karlshus, hvor det i skolearet
2022/2023 gar 254 elever. Slik befolkningsutviklingen er na er det ikke behov for & utvide antall
skoleplasser, men den eldste delen pa Karlshus skole er fra 1959 og ma pa sikt rehabiliteres.

Lekeplass ved Karlshus skole.
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4.7 Klimatilpasning

Ifglge klimaprofilen for @stfold vil kommunen fa utfordringer med fglgende klimaendringer:

e Havnivastigning i kystomrader

e Mer nedbgr og potensiale for oversvgmmelser i mindre uregulerte vassdrag

e Overvann ved mye nedbgr
e Hgyere arstemperatur — lengre vekstsesong

Planen fglger opp disse utfordringene i bade bestemmelser og plankart. | tillegg er det lagt
inn nye bestemmelser for klimatilpasning. Her skal nye planer ta hensyn til behovet for apne
vannveier, overordnede blagrgnne strukturer, og forsvarlig overvannshandtering.

Kvikkleire og marine omrader

| Rade er det gjort flere klarlegginger og vurderinger

av utvalgte omrader med potensiell fare for store
kvikkleireskred. Disse ble utfgrt i 2005 og 2019. Disse
kartleggingen ble gjennomfgrt pa et overordnet niva og
det vil veere behov for grundigere avklaringer ved videre
planlegging av nye utbyggingsomrader.

Kartleggingen i 2019 ble gjennomfgrt av NVE og har
omfattet kartanalyse av terreng og l@smasser, befaringer i
felt, grunnundersgkelser og en totalvurdering av faregrad,
risiko og konsekvens. Basert pa disse vurderingene er det
lokalisert 9 potensielle soner med forekomst av kvikkleire
med tilhgrende potensielle utlgpsomrader. Av disse
omradene ble 7 vurdert til lav faregrad og 2 til middels

Hva er kvikkleire?

Kvikkleire er betegnelsen pa en spesiell
type leire som ved overbelastning kan
kollapse og bli tyntflytende.

Kvikkleire finner man ofte under den
marine grense, som er betegnelsen pa
hvor havnivaet I3 tidligere under siste
istid.

Gjennom tusener av ar har ferskt
grunnvann stremmet gjennom denne
leira, og har gradvis vasket ut det salte
porevannet som befinner seg i rommet
mellom jordpartiklene. Da dannes det
lag eller lommer av kvikkleire i den
marine leira.

faregrad. Det er kun ett omrade som er vurdert 3@ ha meget alvorlig konsekvens, men omradet er
ogsa vurdert som lav faregrad. 3 omrader er vurder a ha alvorlig konsekvens, mens resterende 5
omrader er vurder a ha mindre alvorlig konsekvens. Det er ingen av omradene som er vurdert til
risikoklasse 4 eller 5. De nye kartlagte omradene er lagt inn som hensynssoner med tilhgrende

bestemmelser i planen.

Det er ogsa lagt inn nye bestemmelser for kvikkleire og marine omrader, som stiller krav til

grunnundersgkelse i omrader utenfor de som er kartlagt.

Overvann

Overvann er vann som renner pa overflaten av tak, gardsplasser, veier og andre tette flater ved
nedbgr eller is- og sngsmelting. Utfordringen med overvann er stgrst i tettsteder med hgy andel
tette flater, men ogsa i landlige strgk kan ukontrollert overvannshandtering skape problemer.

Kommunen har store grgnne og bla omrader som har mulighet til 8 ta unna mye vann og

disse omradene er viktig a ivareta ved utbygging. Som stor landbrukskommune kan mye regn

i vekstsesongen medfgre gdelagte avlinger ved oversvgmmelser og flom. Som fglge av kraftig
nedbgr og gkt forekomst av flom i elver og bekker, kan ogsa mindre elver og bekker i bratt terreng

veere utsatt for erosjon og jordskred.

Et baerende prinsipp i overvannshandteringen er at ny utbygging ikke skal endre den maksimale
avrenningen fra det omradet som omfattes av utbyggingen. Dette ma det derfor tas hensyn
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til pa kommuneplanniva, pa reguleringsplanniva og i den enkelte byggesak. Det er viktig at
overvannshandtering har fokus allerede i den tidlige planleggingen av arealutnyttelsen av et
omrade. Arealutnyttelsen ma gjennom gkt bruk av grgntarealer, feerre tette flater og lignende,
legge til rette for at alt overvann fortrinnsvis skal handteres lokalt, dvs. pa egen eiendom.

Kommunens veileder for overvann har til hensikt a sikre kapasiteten pa det offentlige
avlgpsnettet, og a redusere flomskader pa bygninger og eiendom, kjelleroversvgmmelser,
forurensing av vassdrag og overbelastning av renseanleggene.

4.8 Stoy

Stgy er et miljgproblem som rammer svaert mange mennesker. Stgy bidrar til redusert velvaere
og mistrivsel, og pavirker derfor folks helsetilstand. Stgy fra E6, RV110 og Rygge flyplass gir flere
stgyutfordring for nye boligomrader og utviklingen av Karlshus.

Karlshus er definert som sentrums- og knutepunktsomrade, og med bakgrunn i dette apnes

det for at det kan tillates avvik fra anbefalinger om r@d og gul flystgysone, slik det framgar av
stgyretningslinjene T-1442. Det gis i bestemmelsene flere kriterier som ma veere fulgt fgr det kan
etableres boliger.

| forbindelse med reguleringsplaner hvor omradene enten er stgyutsatt eller medfgrer stgyende
virksomhet, bgr det utarbeides en stgyanalyse og sikres avbgtende tiltak.
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5. MOBILITETSLOSNINGER OG INFRASTRUKTUR

5.1 Miljgvennlig transportsystemer

Rade er «bygda mellom byene», men har utfordringer med 3 knytte sammen tettstedene
i kommunen og forbindelsene ut til byene. Til tross for en god sentral beliggenhet har vi
flere utfordringer i likhet med andre distriktskommuner, som f.eks. lavt grunnlag for gkt
kollektivtransport og utbygging av gang- og sykkelforbindelser.

Klimavennlige transportsystemer er en forutsetning for a bygge et baerekraftig samfunn. Ved a
legge til rette for gdende og syklende, og gj@re kollektivtransporten attraktiv og enkelt tilgjengelig,
sikres bedre framkommelighet for flere grupper i samfunnet.

| Rade er det fa miljgvennlige alternativer for 8 komme seg mellom omradene i kommunen og
til byene rundt. Bilen er fortsatt det foretrukne framkomstmiddelet. For a sikre klimavennlig
mobilitet bgr det fokuseres pa nye mobilitetsformer, som for eksempel fokus pa el-biler og el-
sykler med mulighet for utleie til innbyggerne, gkt kollektivtilbud og bedre gang- og sykkelveier i
kommunen.

Ved neste rullering av kommuneplanen ma det vurderes etablering av gang- og sykkelvei mellom
Fuglevik og Oven. | tillegg ma det vurderes gang- og sykkelvei ved Enebekksletta. Dette for a sikre
mer miljgvennlige transportsystemer i fremtiden.

5.2 Nytt dobbeltspor mellom Haug og Seut

Kommunedelplan for Haug-Seut ble vedtatt i Fredrikstad Bystyre 29.april 2021 og Rade
Kommunestyret 6.mai 2021. Kommunedelplanen er en del av InterCity-satsingen pa @stlandet, og
gir fgringer for hvor det nye dobbeltsporet for jernbanen skal ga i Rade. | kommunedelplanen er
arealet for nytt dobbeltspor bandlagt med hensynssone H710. Denne hensynssonen er lagt inn i
plankartet til kommuneplanens arealdel og har en varighet pa 4 ar, med mulighet for forlengelse i
ytterligere 4 ar, fra vedtak av kommunedelplan for Haug-Seut (6.mai 2021).

Det er ogsa behov for a legge til rette for en klimavennlig utvikling av den fremtidige
jernbanestasjonen. Det ma arbeides med gode Igsninger for gang, sykkel og klimavennlige
transportformer i tilknytning til den nye stasjonen.
Arealene ved eksisterende stasjon ma sees i
sammenheng med sentrumsutviklingen i Karlshus.

~ 5.3 Hovedveisystem

Med bakgrunn i beliggenheten har Rade flere
~transportdrer som gar igjennom kommunen, som

| medfgrer bade positive og negative konsekvenser. Selv

¥ om det er gjort noen avbgtende tiltak gjennom Karlshus,
B er trafikken gjennom sentrum en utfordring. En stor

4 trafikkmengde, hvorav en relativt stor andel tungtrafikk,
gjennom sentrum er ugunstig nar det kommer til
trafikksikkerhet, trafikkavvikling, stgy og bomiljg.

B Samtidig er trafikken viktig for & fortsatt opprettholde

R naringslivet i sentrumsomradene.

Foto: Lars-Erik Thoresen



Ft: Lars-Erik Thoese
Det har veert snakket om planer for en omlegging av RV 110 utenom Karlshus, men det ligger na
ikke noen planer for en slik omlegging. Det er fortsatt usikkerheter knyttet til nytt dobbeltspor

og ny stasjon, men det vil vaere naturlig a se pa nye trafikklgsninger i sammenheng med videre
planlegging av jernbanetraseen. Det er viktig a se slike planer og prosjekter for infrastruktur i
sammenheng nar det kommer til arealbruk, tekniske Igsninger og koordinert utbygging.

Samtidig som det bygges ny ringledning for vann og avlgp vil det gjgres oppgraderinger og
forbedringer av veisystemet. Det er planlagt flere tiltak for a forbedre trafikksikkerhet langs alle
kommunale og fylkeskommunale veier. Trafikksikkerhetsplanen gir fgringer for ulike tiltak som
skal igangsettes.

5.4 Vann og avlgp

Sikker vannforsyning og avlgpshandtering begrenser forurensning av sjg og vassdrag, og er svaert
viktig for ivaretakelse av menneskers helse, trivsel, sikkerhet og et godt miljg. Hovedplanen for
vann og avlgp vedtatt i 2019, angir status for vannforsyningen og avlgpshandteringen i Rade og
kommunens mal for vannforsyning og avlgpshandtering.

Hovedmal for vann- og avlgpstjenestene i Rade kommune er:
e gke sikkerheten i vannforsyningen
e sikre vannkvalitet til forbruker
e minimere forurensingsutslipp
e optimere transport av avlgpsvann til renseanlegg
e redusere risiko for oversvgmmelser

27
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6. NARINGSUTVIKLING

| fylkesplanen fra 2018 ble det R o, Tegnforkiaring
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som ligger langs E6 og Mosseveien, for | " ¥ koo -
eksempel Lundeby, Jonsten, Ramyr og I r—
Sognshgy. N\ o
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4 1078 2 = MISSINGMYR
| sentrum er det hovedsakelig ,/ S e d:;ﬂ )

s
\ Rod -
+ 7 Tasken | L

deta |J hande |, mens det i utkanten Kartet viser de regionale nzeringsomrddene i Mosseregionen og potensialet i
av sentrum er lokalisert byggevare-, eksisterende fylkesplan
logistikk-, transport- og landbruksnaering.

Kizemes.

Karlshus |

Det er lagt til rette for nye omrader for plasskrevende naering ved Akebergmosen (N1 og N2), som
er et regionalt viktig naeringsomrade. Det er gjort en helhetlig vurdering av fremtidig behov for
naeringsarealer. Basert pa behovet for nye arealer for naeringsutvikling og omradets plassering

er det vurdert som positivt med en utvidelse av naeringsomradet. Det er i tillegg gjort endringer

i eksisterende fremtidig neeringsarealer som ligger i myromradet. Disse arealene foreslas tatt

ut i denne planen. Det er i tillegg lagt inn en utvidelse av eksisterende naeringsarealer ved
Missingmyrveien (N5) og lagt inn et nytt omrade ved Langgyveien (N3). Her vil det veere viktig at
eksisterende bebyggelse og infrasturktur inkluderes i videre planlegging av omradene.

Jordene s@r-gst for Karlshus sentrum har i gjeldende kommunedelplan for Karlshus veert avsatt

til neeringsarealer. Kommunen gnsket den gang a legge til rette for naering i sentrum mellom E6
og RV 110 da det ble ansett som gunstig for god tilgang til transportarer. Til forskjell fra forrige
kommunedelplan er imidlertid nye naeringsomrader mellom sentrum og E6 na tatt ut igjen av
planen. Grunnen til dette er bade ulemper nar det gjelder sentrum med tanke pa stgy, trafikk

og andre miljgbelastninger i tillegg til at en slik ombygging vil innebaere omdisponering av dyrka
mark. | forbindelse med planlagt utvikling for a styrke Karlshus sentrum med kombinasjon av
forretning, boliger, kontor og tjenesteyting anses det ikke lenger a vaere gunstig med lettindustri,
transportbedrifter og liknende pa dette arealet. Det er i tillegg et gnske om a bevare dyrket mark.

Det gnskes ikke at plasskrevende nzering skal etablere seg i sentrumsomradene. Det er derfor lagt
inn nye bestemmelser for omradene ved Stensrgdjordet og mot Jonsten som tillater etablering
av plasskrevende varehandel. Disse omradene skal ikke konkurrere med sentrumsformalet.
Omradene vil ikke generere mer transport og har en god beliggenhet. Omradene blir et
supplement til de andre handelsomradene i regionen. Omradene defineres som en del av
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Akeberkmosen naeringsomrdde ved Missingmyr. Foto: Yngvar Trandem

Karlshus sentrum og er derfor unntatt bestemmelsene om lokalisering av handel i fylkesplanen for
@stfold.

Rade kommune har vedtatt at det skal i samarbeid med naeringslivet utarbeides en plan for a
Igfte frem naeringsomrader i kommunen, slik at disse fremstar med en helhetlig utforming og
estetikk. Dette arbeidet ma sees i sammenheng med videre planlegging av det eksisterende
naeringsomrader i og rundt Karlshus og nye omrader pa Akebergmosen.

6.1 Sentrumsformal og detaljhandel

For a fglge opp intensjonen i samfunnsdelens mal og strategier er det i planforslaget lagt inn et
nytt sentrumsformal. Dette formalet gir fgringer om at Karlshus sentrum skal veere en mgteplass
og kulturarena for lokalsamfunnet. Sentrum skal dekke det lokale behovet for daglig handel og
tjenester. | tillegg skal det veere god kollektivdekning og god infrastruktur for sykkel og gange.
Arkitekturen og bygningsvolumer skal stedstilpasses.

Detaljhandelen er under endring og mye av handelen foregar pa na nettet. Dette kan gi
konsekvenser for utviklingen av forretningstilbudet i kommunen. Kommunen gnsker likevel a
legge til rette for & opprettholde og etablere levedyktige forretninger som kan gi et godt utvalg
og tilbud til kommunens innbyggere og besgkende i den grad det er mulig. For a fa dette til er
det viktig @ samle det meste av handelsvirksomheten i omradesenteret Karlshus innenfor et
begrenset omrade, sentrumskjernen, slik at forretningene kan gi hverandre en synergieffekt.
Styrking av annen sentrumsaktivitet og tjenesteyting innenfor denne sentrumskjernen som
tiltrekker folk vil ogsa veere viktig.

Sentrumsformalet skal danne sentrumskjernen der det tillates detaljhandel, med unntak av for
plasskrevende varegrupper som ikke egner seg a ha i sentrumskjernen. Deler av omradene som

er avsatt til sentrumsformal ligger stgyutsatt til i rg¢d stgysone fra E6. Det er lagt inn en avvikssone

fra de nasjonale retningslinjene for r@d og gul stgysone for sentrumsformalet. Dette betyr at det

kan tillates boliger, men at dette ma gj@res etter bestemmelsene for avvikssonen. Stgy ma ogsa
vurderes naermere i forbindelse med regulering. 29
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6.2 Plasskrevende varehandel

Kommunen legger inn to felt hvor det tillates plasskrevende varehandel (KB1 og KB2) ved
Langgyveien. Hensikten med disse omradene er at de skal fungere som avlastningsomrader, da
kommunen per i dag ikke har slike omrader. Omradene skal i minst mulig grad konkurrere med
sentrum, og i st@rst mulig grad nyttes til handel med plasskrevende barer som det ikke er naturlig
a lokalisere i sentrum.

6.3 Neeringsutvikling i marine omrader

NIVA publiserte i 2020 en mulighetskartlegging for kystbaserte naringer i @stfold. Kartleggingen
oppsummerer noen begrensinger for naeringsutvikling langs kysten, men samtidig at deler

av strekningen er meget godt egnet for noe kystbaserte nzeringer, samt for rekreasjon og
opplevelsesbasert turisme.

Rade har pr. i dag lite innslag av marine og maritime naeringer, med stgrst fokus pa bat og
friluftsliv. Mulighetskartleggingen beskriver en rekke usikkerhetsmomenter for marine nzaeringer
langs @stfoldkysten, og kommunene ma vaere forberedt pa aktiv tilrettelegging for slike
naeringsomrader. Kommunen gnsker ved neste rullering a se pa mulighetene for a tilrettelegge for
marine naeringsomrader.

6.4 Mineralressurser

Kommunen har et operativt masseuttak pa Slangsvoll, mens Finstad massetak ble vedtatt
avviklet i 2019. Samfunnsutviklingen fgrer til gkt press pa arealer og ressurser, spesielt naer
byer og tettsteder. Ressursknapphet pa sand og grus og krav til byggerastoff gjgr at pukk fra fast
fiell brukes i stadig stgrre grad til forskjellige formal. Kommunen gnsker a legge til rette for en
beerekraftig og fremtidsrettet utnyttelse av pukkressursene ved a legge inn arealer for videre
masseuttak ved Rade pukkverk. Utvidelse av eksisterende pukkverk anses hensiktsmessig for a
unnga inngrep i nye ubergrte naturomrader. Beliggenheten er gunstig med tanke pa naerheten
til E6 og ligger lite fremtredende i landskapet. Pukkverket har noen utfordringer knyttet til
naerliggende boligomrade, friluftsliv og kulturminne (Batteriveien). Imidlertid er det ikke mange
kjente alternativer og det anses a vaere mulig a8 hensynta stgy, stgv og synlighet for boligomradet
som ligger ca. 500 meter unna.

Det er ikke lagt inn nye omrader for massedeponi. Det ma regnes med a bli et behov i forbindelse
med eventuell fremtidig utbygging, blant annet ved utbygging av dobbeltspor mellom Haug —
Seut. Det bgr sees pa muligheten for a benytte omrader der det er tatt ut masser/tilbakefylling i
pukkverk. Ellers bgr det legges til rette for gjenbruk av masser. Det ligger blant annet til rette for
dette pa Finstad. Det er her lagt inn formal som tillater videre drift av miljgparken.
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/. JORDVERN OG SPREDT BEBYGGELSE
7.1 Landbruk

Regjeringen har bestemt at FNs baerekraftsmal skal vaere hovedsporet for de stgrste nasjonale
og globale utfordringene. Baerekraftsmalene dreier seg blant annet om a utrydde sult, oppna
matsikkerhet, utvikle baerekraftige byer og lokalsamfunn og a unnga landforringelse. For a na
disse malene er det viktig 3 hindre nedbygging av dyrka og dyrkbar mark, og for a8 oppna styrket
matberedskap ma jordbrukets produksjonsressurser over hele landet tas vare pa.

Rade bestar av store landbruksarealer og jordvernet star sterkt i kommunen. Aktivt landbruk
er viktig for a opprettholde dyrket jord og kulturlandskapet, bade med hensyn til mulighet for
matproduksjon, biologisk mangfold og til rekreasjon og identitet. Kommunen har ogsa mange
arbeidsplasser knyttet til primaernaeringene.

Landbruks, natur- og friluftsomradene (LNF) utgjgr «randsonene» rundt Karlshus og Saltnes
tettsteder, det vil si neeromradene mot fjorden og store, sammenhengende arealer pa raet.
Landbruket som neering stiller sterkt i kommunen, og gjennom planarbeidet legges det stor vekt
pa a ivareta omradene bade som naering, men ogsa som et verdifullt kultur- og landskapselement.

| LNF-omradene er det forbud mot ny bebyggelse, med unntak av bygninger og anlegg som er
ngdvendige av hensyn til driften og utviklingen av primaernaeringene. Utenom landbruksbygg
ligger det fra tidligere en del spredt bebyggelse (boliger, hytter).

Det er ikke foreslatt 3 omdisponere nye arealer med dyrket mark fra LNF til utbyggingsformal i
kommuneplanen, med unntak av deler av jordet ved Nordliveien og Saltnes @st i Saltnes. Dette er
omrader som har statt brakk og ligger mellom eksisterende bebyggelse. Omradene er ikke store,
og det er vanskelig a drive dem med store landbruksmaskiner.

Arealene ved Rade Mglle 13 inne i kommunedelplanen for Karlshus som et fremtidig naeringsareal.
Det er vurdert at omrade er viktig for videre drift og utvikling av Rade Mglle, som er en viktig del
av jordbruksnzeringen i Rade og regionen. Det ligger i dag et parkeringsareal for Rade stasjon som
ogsa vil gi mulighet for utvidelse av virksomheten nar stasjonen blir flyttet.

Gardsbutikker og annen naeringsutvikling i landbruket

Det er et gnske fra landbruksnaeringen om a drive med alternativ naering ved siden av tradisjonell
landbruksnzering. Som et mal i visjonen Rade 2037 skal Rade vare kjent for matkultur, natur

og landbruk som igjen kan bidra til et grunnlag for nzaeringsutvikling, naturopplevelser og
turisme. Igjennom veilederen «Garden som ressurs» legges det til rette for landbruksbasert
naeringsutvikling ved at landbruket integreres bedre i regional og lokal samfunnsplanlegging.

Det er giennom nytt arealformal for spredt naeringsbebyggelse og tilhgrende bestemmelser lagt
til rette for naeringsutvikling som ikke anses som en del av landbruket.
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7.2 Spredt boligbebyggelse

Det er i dag mye spredt boligbebyggelse i Rade kommune. Over tid vil spredt utbygging kunne
true bevaringshensyn som jordvern, naturmangfold, friluftsliv og tradisjonell landbruksnzering.
Rade ligger i et pressomrade for utbygging, med gode kvaliteter som kystsonen, landskap og
friluftsliv.

Det er i denne planprosessen gjort en stor giennomgang av alle eiendommer som i dag ligger i
LNF-omrader (vedlegg 2 og 3). Etter en vurdering er det lagt inn nytt arealformal for bade bolig-,
fritidsbolig- og naeringseiendommer i LNF-omrader. Disse er lagt inn som LNF spredt (Se vedlegg
4 for illustrasjonskart som viser en oversikt over spredt bebyggelse i kommunen). Hensikten med
denne gjennomgangen og omdisponering til LNFR spredt bebyggelse er a forenkle sgkeprosessen
for disse eiendommene ved tilbygg og pabygg for a unnga dispensasjonsbehandlinger av slike
tiltak.
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8. STRANDSONEN OG FRITIDSBEBYGGELSE

8.1 Strandsonen, kystlandskapet og sjpomradene

Utfordringer knyttet til planlegging og forvaltning av strandsonen ligger ofte i 8 balansere mellom
bruk og vern av arealene. Det kan for eksempel veere vanskelig 8 mgte nasjonale og regionale krav
om vern av natur, landskap, kulturhistoriske verdier og friluftsverdier, samtidig som en skal gi lokal
naeringsaktivitet i kystomradet mulighet for videre utvikling.

Kystsoneplan for @stfold har definert fglgende mal for @stfoldkysten:

«@Pstfoldkysten skal forvaltes gjennom bruk og vern i et baerekraftig perspektiv. Kysten skal
nyttes som omrader for opplevelse og reiseliv, friluftsliv, batliv, fritidsboliger, helarsboliger,
naering og transport, samtidig som kystens spesielle landskaps-, natur- og kulturverdier
bevares. Rekreasjonsverdier, naturverdier og kulturminneverdier skal forvaltes som en
ressurs av nasjonal betydning, til det beste for befolkningen i dag og i fremtiden. Disse
hensynene skal tillegges avgjgrende betydning i all forvaltning og planlegging.»

Som kystkommune har Rade kommune et ansvar for a8 bedre Oslofjordens miljgtilstand og
fiordens friluftsmuligheter. Regjeringen har utarbeidet Helhetlig tiltaksplan for en ren og rik
Oslofjord med et aktivt friluftsliv, som er en plan som har til hensikt a bidra til 3 na nasjonale
miljgmal. Blant viktige innsatsomrader i planen er:

. Redusere utslipp fra kommunalt avigp og avlgp i spredt bebyggelse

. Redusere arealavrenning fra jordbruket

. Redusere tilfgrsler av miljggifter og marin forsgpling

. Restaurering av naturverdier

. Bedre allmenhetens tilgang til strandsonen

. Opprettholde og styrke attraktiviteten til omrader som er viktige for friluftsliv
. Bidra til at friluftslivsomradene blir brukt av alle befolkningsgrupper

. Tverrgaende tiltak for en helhetlig forvaltning av Oslofjorden

OO WN R

| planen inngar ikke mindre enn 63 forslag til tiltak innenfor de 8 innsatsomradene.

Rade kommune arbeider kontinuerlig med a implementere disse innsatsomradene i kommunens
planarbeid, gjennom blant annet planbestemmelser og retningslinjer, veiledning til kommunens
innbyggere og utbyggere og gjennom opplysningsarbeid.
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Definisjon pa sonen langs sjden basert pa gjeldende planer:

100-metersbeltet: er forbudsgrensen som er hjemlet i plan- og bygningslovens § 1-8.
| omrader som ligger i 100-metersbeltet gjelder det et totalforbud mot tiltak, bade
nybygg og endring av eksisterende bebyggelse.

Det er gjort vurdering av hvilke reguleringsplaner som skal oppheves (vedlegg 5). De fleste
reguleringsplanene er bygd ut og vurderes derfor a vaere i samsvar med retningslinjene. Det er
vurdert at en plan for smabathavn ved Avensundet skal oppheves da den ikke er bygd.

Det er i kommunal planstrategi vedtatt at det skal utarbeides en kystsoneplan for Rade. | ny
kystsoneplan bgr det gjgres en strandsonekartlegging. Ved a kartlegge eksisterende inngrep i
strandsonen kan en lettere skille mellom omrader man gnsker a skjerme og verne, omrader med
tilpasset bruk, og omrader som allerede er sa nedbygd at noe fortetting ikke vil true nasjonale
strandsoneinteresser.
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8.2 Fritidsbebyggelse

Kommunen har 979 hytter og andre fritidsboliger pr. 2020. Mange av disse er lokalisert i Saltnes,
Akerskogen, Tasken og Oven. Det ble i 2020 bygget 3 nye hytter i Rade’. Det er en politisk

foring om a legge til rette for fritidsboliger i kommunen og flere av arealinnspillene gjelder nye
hytteomrader. Ifglge kommuneplanens samfunnsdel vil Rdde kommune vzre en attraktiv bo- og
besgkskommune som legger til rette for opplevelsesbasert naering med fokus pa lokal mat og
drikke, kulturliv og friluftsliv som fremhever Rade sine kvaliteter.

Det ble tidlig i planprosessen vurdert at det var tilstrekkelig med hytteomrader i Rade. Det er flere
hytteomrader som ikke er bygd ut eller som planlegges for utbygging. Etter en helhetlig vurdering
av alternativer for hytteutviklingen™ er det gjort justeringer av eksisterende utbyggingsomrader
for fritidsbolig, og innspill for nye hytteomrader legges inn i forslag til ny arealdel. Ved a gjgre

en utveksling av arealer vil det medfgre at uegnede omrader byttes ut med omrader hvor det er
interesse for utvikling. Samlet vil eksisterende og nye arealene kunne gi ca. 133 hyttetomter og
det vurderes som tilstrekkelig for den kommende planperioden.

Det er i bestemmelsene for de nye fritidsboligomradene gitt fgringer for videre planlegging. Det
vil bli viktig at utbyggingen av fritidsboligomradene ivaretar noe av det viktige kystlandskapet
og friluftsomradene som de grenser til, slik at de negative konsekvensene ikke blir sa store.
Tilgjengeligheten for allmenheten i strandsonen, spesielt kyststien, er viktig a ta vare pa i videre
planlegging av omradene. | tillegg ma tilstrekkelig infrastruktur etableres.

e T

Foto: Lars-Erik Thoresen

* Hentet fra SSB: https://www.ssb.no/kommuneareal/rade
**  Sevedlegg 8.
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9. BRUK OG VERN AV FRILUFTSOMRADER,
LANSKAP, NATURMANGFOLD OG KULTURMINNER

9.1 Landskap, grennstruktur og friluftsomrader

Grgnnstruktur er satt sammen av store og sma naturpregede omrader i byer og tettsteder.
Grgnnstrukturen inneholder naturomrader, turdrag, friomrader og parker. Du finner lekeplasser,
snarveier, omrader som skolene benytter til undervisning, turterreng og viltkorridorer

i byggesonen. Langs vann og vassdrag kan elvekorridorer og bekkedrag vaere en del av
grgnnstrukturen.

Det er et nasjonalt mal at friluftslivets posisjon skal tas
vare pa og videreutvikles ved 3 ivareta allemannsretten, &...‘
bevare og tilrettelegge viktige friluftslivsomrader og
stimulere til gkt friluftslivsaktivitet for alle. A sikre
atkomst fra boomrader til mer sammenhengende
grgntomrader blir dermed en viktig del av arbeidet
framover. Satsning pa utvikling av variert grgnnstruktur
med god kvalitet er et viktig ledd i utviklingen av en
attraktiv bo- og besgkskommune.

Det er gjort en gjennomgang av eksisterende
reguleringsplaner hvor friomrader i disse planene er
gjengitt i arealdelen. Dette er for at disse omradene
bevares som grgnne lunger i boligomradene og ikke
fortettes med flere boliger.

Det er lagt inn hensynssoner for friluftsliv basert pa
kartleggingen og verdisettingen av friluftslivsomrader >
som ble gjennomfgrt i 2015. Hensynssonene vil ikke e g ; .
vaere av begrensende art, men vil gi et varsko om at - Foto: Dirk Rosin
man i behandling av plan- og byggesaker skal ta ekstra hensyn til friluftsliv og undersgke hva slags
verdier som ligger til omradene. Det vil veere viktig a bevare disse kartlagte friluftslivsomradene
for a fglge opp samfunnsdelens mal om sammenhengende friluftslivsomrader gjennom
kommunen.

Kyststien er en viktig sammenhengende tursti som er pa totalt 32 km i Rade. | s@r starter stien i
Saltnes ved kommunegrensen mot Fredrikstad og fglger smaveier/stier langs kysten fram til Rygge
i Moss kommune.

Store deler av omradene langs Vansjg var i tidligere kommuneplan avsatt til «Grgnnstruktur -
Naturomrade». Hensikten var a ivareta «Klimaskog». Intensjonen var egentlig at det skulle vaere
en hensynssone for a «bevare gjenvaerende skogarealer over ra-omradet for skogproduksjon, med
viktige funksjoner som vindskjerm, luftrenser og stgyskjerming for tilliggende boligbebyggelse

og jordbruksarealer, samt skogens betydning som landskapselement, for vannhusholdning og for
plante- og dyrelivet». Imidlertid var det ogsa gnskelig a legge til rette for fortsatt landbruksdrift.
Det tillater ikke formalet «Grgnnstruktur- Naturomrade». Derfor er store omrader avsatt til
grgnnstruktur nad tatt ut og avsatt til LNF-formal. Intensjonen om a bevare «Klimaskog» gnskes
opprettholdt.
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9.2 Naturmangfold

Planen tilbakefgrer et fremtidig naeringsomrade i myr til LNF ved Mosatjernet. | tillegg er

det lagt inn hensynsoner for grgnnstruktur som skal sgrge for at omradene som tidligere var
naturomrader blir bevart. Dette er bade for a bevare viktig naturmangfold i skogene, men ogsa for
a bevare skogen basert pa klimagevinster den gir.

Det pagar arbeid med ny naturmangfoldplan for kommune, hvor formalet er a fa en oversikt
over kommunens naturmangfold, samt fa en handlingsplan som sikrer kommunen arbeid med
naturmangfold.

9.3 Sjpomrader og vassdrag

Vann, vassdrag og sjpomrader dekker mange behov og funksjoner. Det kan veaere transportare,
naeringsmessig fangst og fiske, rekreasjon (ferdsel, bading og fiske), resipient for utslipp og
grunnlag for dyre- og planteliv, samt landskapsmessige og kulturhistoriske verdier.

Sjpomradene langs kysten og Vansjg er underlagt Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for
Oslofjordregionen og for vernede vassdrag, som forutsetter at kommunen legger opp til arealbruk
som ikke forringer verneverdiene for retningslinjenes virkeomrade. Vassdragsforvaltningen

i Rade er videre underlagt Vannomradeutvalgene Morsa, Glomma/Indre Oslofjord og

Glomma Syd, for praktisk gjennomfgring av EU’s vanndirektiv. Rade har naturreservater i sjg i
Kurefjorden og Krogstadfjorden, Moskjzaera (Vansjg) og i Skinnerflo. Det er fiskeomrader (kaste-
og lassettingsplasser) i Krogstadfjorden og ved Oven. Vest for Slettergyene er det offisiell
dumpeplass for muddermasser (se plankartet). Ellers er det klassifisert flere viktige omrader

for friluftsliv i sjg, bade i Vansjg og i fiorden. | strandsonen (pa land) er det avmerket flere
smabathavner, friomrader og landskapsvernomrader. Fjordene er generelt rike pa biologisk
mangfold. De grunne buktene er viktige oppvekstomrader for fisk og sjgfugl. | Krogstadfjorden er
det en malsetting a beskytte gruntvannsomrader og bekkeos/grretbekker.

Vansjg er drikkevannskilde/ravannskilde for kommunene Moss, Vestby, Rade og Valer, og er
reservevannkilde for Sarpsborg og Fredrikstad kommuner. Hovedinntaket ligger i Storefjorden
og det er inntak pa bade 12 og 25 meters dybde, og er plassert i den delen av Vansjg med
best ravannskvalitet. Det er etablert en ny hensynssone, Sikringssone for drikkevann (H 110)
med tilhgrende bestemmelser som skal ivareta ravannskilden og tilsigsomradene til Vansjg.
Hensynssonen er lagt pa Rade kommune sine arealer hvor forurensning og tiltak kan ha risiko
for a pavirke ravannskilden. Det er en plikt a beskytte ravannskilden mot forurensning, jf.
drikkevannsforskriften, og hensynsonen endrer ikke i vesentlig grad de hensyn som ma tas ved
tiltak innenfor omradet.

9.4 Kulturminner

Det pagar na arbeid med en ny kulturminneplan for kommunen. Formalet med planen er a styrke
kommunens kunnskapsgrunnlag om kulturminner og sikre en effektiv, langsiktig og forutsigbar
forvaltning av kulturminner i Rade. Planen skal fungere som et styringsverktgy i all planlegging
og saksbehandling som bergrer kulturminner, kulturmiljger og kulturlandskap. Kulturarven i Rade
skal forvaltes slik at den sikrer en baerekraftig utvikling og verner kulturminner, kulturmiljger og
kulturlandskap som dokumentasjon av fortiden og en ressurs for fremtiden.

For a fglge opp den kommende kulturminneplanen er det lagt inn nye bestemmelser for
bygninger eller bygningsmiljger som kan ha betydelig bevaringsverdi selv om de ikke er underlagt
spesiell registrering og vurdering. Mange huseiere er derved ikke oppmerksom pa at de forvalter
bebyggelse med hgy bevaringsverdi.
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10. AREALREGNSKAP, AREALPOTT OG
LANGSIKTIG UTBYGGINGSGRENSE

| fylkesplan for @stfold er det fastlagt langsiktige grenser mellom tettsted og omland, og det

er satt som mal at tettstedene ikke skal gke i like stor takt som tidligere. En viktig intensjon i
fylkesplanen er a redusere arealforbruket per innbygger sammenlignet med andre byer i landet.
Gjennom den regionale arealstrategien skal arealforbruket strammes inn med 2,5 kvm per person
per ar fram til 2050, det vil si med 100 kvm per person i Igpet av perioden. Gjennom fylkets
arealstrategi er de ulike regionene tildelt en arealpott (navaerende og framtidig tettstedsareal)
som kan brukes til utbyggingsformal. | fylkesplanen er kommunens utbyggingsreserver avgrenset
pa kart med en tettstedsgrense, og arealpotten kan utnyttes innenfor definert tettstedsgrense.

| tillegg omfatter arealpotten noen nye omrader utenfor byggeformalene i gjeldende
kommuneplaner.

Arealregnskapet ble etablert i forbindelse med vedtak av fylkesplanen i 2009. Det tidspunktet
danner nullpunktet for Rade kommune og Mosseregionen nar det kommer til arealregnskapet.
Mosseregionen kan bruke totalt 8,4 km2 fra 2009 fram til ar 2050, men regionale potten er ikke
fordelt mellom kommunene. Rade sin andel ma ses i sammenheng med befolkningsutvikling,
muligheten til 3 fortette i eksisterende tettsteder, og hva som ligger av utbyggingsmuligheter

i gijeldende kommuneplan. Nytt areal til utbyggingsformal tas fra arealpotten. Tilsvarende kan
byggeareal som tas ut av kommuneplanens arealdel legges til arealpotten.

Transformasjonsomrader har ingen betydning for arealregnskapet, og det er kun omradene som
omfattes av langsiktig grense som inngar i arealregnskapet, dvs. Karlshus og Missingmyr.
Arealer som har LNF i gjeldende kommuneplan kan ikke regnes med som del av utvekslings-
strategien. Det er kun arealer med formal under pkt. 1,2,3 og 4 i PBL § 11-7 som teller i
arealregnskapet, og som gir en reell innveksling av utbyggingsomrade mot utbyggingsomrade.

Arealer som brukes av arealpotten:

Det foreslas i denne planperioden a legge inn et nytt naeringsomrade innenfor tettstedsgrensen
for fremtidig utvidelse av Rade Mglle og en liten utvidelse av eksisterende naeringsareal ved
Missingmyrveien. Det foreslas ogsa & legge inn nye naeringsomrader ved Akebergmosen utenfor
tettstedsgrensen, men som ligger i tilknytning til eksisterende regionalt naeringsomrade.

Arealer som legges til arealpotten:
Et myromrade som tidligere var regulert som fremtidig naeringsformal innenfor tettstedsgrensen
omdisponeres tilbake til LNF.

Arealer som omdisponeres utenfor arealpotten:

| denne planperioden foreslas det a legge inn nye arealer for boligutvikling i Saltnes og
Krogstadfjorden. | tillegg viderefgres arealene for kombinert tjenesteyting ved Tangenjordet.
Disse arealene vil ikke inngd i utregningen av arealpotten, men omfattes delvis av fylkesplanens
retningslinjer for vedlikehold av lokalsamfunnet.
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Tabell for arealer knyttet til by-/regionsentra og omradesentrene med langsiktig grense i fylkesplanens
retningslinje 1.5.2
KP eller | Navn pa omrader | Nye arealer | Tatt ut Viderefort Nytt formal | Areal som
PlanID til bolig/ areal fra fremtidige omdisponeres
naering lagt | gjeldende | arealer fra fra eller tilbake
inn i daa arealdel i tidligere til LNF
daa kommuneplan
B4 Gillingsrgdveien 3,1 - - Bolig (tidl. |-
naering)
KDplan | Strgmnesasen - - 406 Bolig -
Karlshus
N3 Langgyveien 18,1 - - Naering 18,1
N4 Stasjonsveien 15,8 - - Naering 15,8
N5 Missingmyrveien | 6,2 - - Naering 6,2
Myr Mosetjernet | - -74 - LNF -74
Lundeby - -1,9 - LNF -1,9
SUM -35,8
Tabell for arealer utenfor langsiktig tettstedsgrense
KP eller | Navn pa omrader | Nye arealer | Tatt ut Viderefort Nytt formal | Areal som
PlanID til bolig/ areal fra fremtidige omdisponeres
naering lagt | gjeldende | arealer fra fra eller tilbake
inn i daa arealdel i tidligere til LNF
daa kommuneplan
B2 Andersrgdbakken | 43,9 - - Bolig 60
B3 Krogstadfjorden 31 - - Bolig 31
KB6 Krogstadfjorden 16,8 - - Bolig/naering | -
KB7 Oven handel - - 1 Bolig/nzering | -
N1 Akebergmosen 135 - - Naering 135
nord
N2 Akebergmosen sgr | 89 - - Neering 89
N6 Sognshgy 100 - - Naering 100
SUM 415
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| tillegg til disse nye utbyggingsomradene er det gjort justeringer og endringer i kartet
i forbindelse med sammenfgyning av kommuneplanens arealdel fra 2011 og de to
kommunedelplanene for Karlshus og Saltnes (2005 og 2007). Dette pavirker det totale
arealregnskapet noe.

10.7 Endringer i langsiktig utbyggingsgrense

Akebergmosen/Missingmyr
1-Na tas ut med bakgrunn i bevaring av friluftsomrader og landskapet. Det foreslas a legge inn
nye omrader som utvidelse av naeringsutvikling ved Akebergmosen.

Karlshus

Et stort jordbruksareal har i eksisterende kommunedelplan for Karlshus og fylkesplan ligget inne
som fremtidig utviklingsomrade. Dette arealet hadde fortsatt status som LNF(R), og var vist som
mulig utbyggingsomrade etter planperioden (etter 2017) i kommunedelplanen. Dette er verdifull
dyrket mark som na foreslas a tas ut at den langsiktige utbyggingsgrensen i fylkesplanen basert pa
foringer om a bevare verdifull dyrket og dyrkbar mark. Basert pa fremtidige befolkningsprognoser
og allerede eksisterende boligutvikling er det vurdert at det ikke er behov for dette omradet i
denne planperioden. Det legges opp til a prioritere eksisterende planer og en forsiktig utvikling av
Saltnes.

Den mgrkebld linjen ;'//ustrerer justeringen i langsiktig utbyggihésgrense fra fylkesplanen for ﬂstfo/t;’ (2018). I
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11.

BESKRIVELSE AV ENDRINGER |

AREALFORMALENE OG BESTEMMELSER

Her beskrives forslag til arealbruksendringer og endringer i bestemmelser i revidert kommuneplan
i forhold til tidligere vedtatt plan. | dette kapittelet er endringene listet opp for a gi en best mulig
oversikt.

Selv om det er omrader i planen som ikke er utbygd vil disse vises som eksisterende
byggeomrader pa plankartet. Eksempelvis gjelder dette utbyggingsomrade for boliger pa
Strgmnesasen.

11.71 Endringer i generelle bestemmelser
De generelle bestemmelsene skal gjelde for alle arealformal og er fgrende for videre utvikling.

Det er gjort endringer i bestemmelser og retningslinjer med bakgrunn i sammenfgying

av kommunedelplanene for Karlshus og Saltnes og den eksisterende kommuneplanens
arealdel. | tillegg er det gjort endringer i oppbyggingen ved at retningslinjer na star under
de bestemmelsene de gjelder.

Det er lagt inn nye bestemmelser om maksimalt bebygd areal og stgrrelse pa garasjer/
carport i utvalgte eldre reguleringsplaner for boligbebyggelse. Dette er med bakgrunn i

at flere av de eldre reguleringsplanene har begrenset utnyttelsesgrad og etterspgrsel om
stgrre utnyttelse tilpasset dagens behov, som veksthus, boder osv.

Det er lagt inn bestemmelse om at enkelte reguleringsplaner for fritidsbebyggelse skal
felge kommuneplanens bestemmelser for fritidsboliger om maksimalt bebygd areal. Dette
er med bakgrunn i at reguleringsplanene har uklare bestemmelser og apner opp for en
hgyere utnyttelse enn fritidsboligtomtene i naerliggende reguleringsplaner.

Det er lagt inn nye bestemmelser for klima og energi hvor hovedtrekkene i den vedtatte
klima- og energiplanen (2019) skal legges til grunn for energispgrsmal i plan- og
byggesaker. | tillegg er det lagt inn nye bestemmelser for klimatilpasning.

Det er lagt inn nye bestemmelser for renovasjon der kommunens gjeldende
renovasjonsnorm/veileder skal legges til grunn.

Det er lagt inn nye bestemmelser for veier, gatelys, el-forsyning for a knytte dette opp mot
kommunens normer.

Det er lagt inn nye bestemmelser for barn og unges interesser, jf. kommuneplanens
samfunnsdel der barn og unge skal veere et gjennomgdende tema i planlegging og
kommunens egen visjon om gode oppvekstsvilkar.

Det er lagt inn nye bestemmelser om krav til leke-, aktivitets- og rekreasjonsarealer for nye
boligomrader og krav til lekeplasser ved fortetting.

Det er lagt inn ny bestemmelse for sykkelparkering for a sikre dette i fremtidig
reguleringsplaner.

Det er lagt inn ny bestemmelse for lyssetting som tilsier at dette skal veere et tema i alle
reguleringsplansaker.

Det er lagt inn nye bestemmelser for kulturminner som ikke er formelt vernet og for a sikre
kobling til ny kulturminneplanen.

Det er lagt bestemmelser for spesifikke utbyggingsomrader omradene under respektive
arealformal for a gi fgringer for videre planlegging av omradene.

Det er lagt inn nye bestemmelser for flere av hensynssonene for a tydeliggjgre hvilke
hensyn som gjelder her.
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11.2 Bebyggelse og anlegg

Generelt

e Med bakgrunn i det nye sentrumsformalet er det lagt inn nye fellesbestemmelser
og retningslinjer for bebyggelse og anlegg. Dette gjelder lokalisering av handel og
kjppesenteret.

Bolighebyggelse

e Det er lagt inn nye boligomrader basert pa arealinnspill og vurdering av eiendommer i LNF
som boligformal med tilhgrende bestemmelser.

e Det er lagt inn nye felles bestemmelser for framtidig boligbebyggelse for a ivareta mal om
differensiert boligbygging.

e For navaerende boligbebyggelse er utnyttelsesgraden endret fra 25 % til 30 % basert pa
etterspgrsel om stgrre utnyttelse tilpasset dagens behov.

Fritidsbebyggelse

e Et eksisterende fritids- og turistformalsomrade er gjort om til fritidsboliger ved
Hestholmen (FB4). Omradet er i dag i stor grad privatisert og det er derfor lagt inn et
nytt friomrade ned mot sjgen. Det er lagt inn krav om reguleringsplan for omradet og at
friomradet apnes opp for allmenhetens ferdsel.

e Det eri bestemmelsene for fritidsboliger endret fra 100 m? BYA til 90 m? BYA med
bakgrunn i utviklingen av dagens hyttebygging.

e Det er gjort en helhetlig vurdering av fritidsboligomrader i eksisterende plan. Dette
har resultert i at det er tatt ut uregulerte omrader i eksisterende plan og lagt inn
fritidsboligomrader etter innspill til planen.

Sentrumsformal

e Det er lagt inn nytt sentrumsformal i Karlshus sentrum.

e Deter lagt inn en avvikssone for anbefalingene i réd og gul stgysone som star beskrevet
narmere under «hensynssoner» nedenfor.

e Etter samlet konsekvensutredning er det gjort justering og endringer pa sentrumsformalet.
Det er bade tatt ut jordbruksarealer mellom E6 og sentrum for @ bevare dyrket mark og
justert pa den ytre avgrensingen mot vest siden dette er rene boligomrader.

Neeringsbebyggelse

e Det er lagt inn nye naeringsarealer ved Akebergmosen med bakgrunn i arealinnspill. Deler
av eksisterende fremtidig naeringsarealer tas ut og erstattes av nye arealer sgr-vest og
nord-g@st. Det legges inn plankrav for de nye omradene.

e Etavnaringsomradene ved Krogstadfjorden endres fra fritids- og turistformal til
kombinert bolig og neering med bakgrunn i innspill. Det er lagt inn bestemmelse om at
omradet kan etableres med bolig og naering for maritim virksomhet.

e De fremtidige naeringsarealene rundt Rade Mglle viderefgres for a gi mulighet til utvidelse
av virksomheten.

e Det er lagt inn nye bestemmelser for flere nye naeringsomrader ved Karlshus og
Missingmyr.

e Det er gjort noen justeringer i henhold til eksisterende reguleringsplaner.
Naeringsomradene dette gjelder ligger ved Lundeby.

e Det er lagt inn nytt naeringsomrade ved Sognshgy.

Offentlig eller privat tjenesteyting

e Et neeringsareal i Saltnes er omdisponert til offentlig eller privat tjenesteyting med tanke
pa a legge til rette for et bedre tilbud av kommunale tjenester i Saltnes.
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Idrettsanlegg
e Rade har to skytebaner, en i Jerndalen som har egen reguleringsplan med bestemmelser,
og en i Karlshusbunn. Begge skytebanene er endret fra annet formal til idrettsanlegg etter
gjeldende reguleringsplan og oppdatert tegneregler for kommuneplanens arealdel.
e Det er gjort en utvidelse av arealformalet ved Rade ungdomsskole for a inkludere den
etablerte BMX banen i idrettsanlegget og er basert pa den gjeldende reguleringsplanen for
omradet.

Kirkegarder og gravlunder

e | kommunen finnes kun grav- og urnelund ved Rade kirke. Det er vurdert at det er
tilstrekkelig med gravplasser for denne planperioden. Tomb kirke har ikke kirkegard. Det er
ikke gjort endringer innenfor dette arealformalet.

Fritids og turistformal

e Det er lagt inn ny bestemmelse som tillater helarstelt med duk og sandwich materiale, og

som sier at det ikke er tillatt med faste innstallasjoner.
Rastoffutvinning

e Det er gijennom innspill lagt inn et nytt omrade for utvidelse av Rade Pukkverk ved
Slangsvold. Det er lagt inn nye bestemmelser for arealformalet som skal ivaretas i videre
planlegging av dette omradet.

¢ Anlegget ved Finstad skal brukes som naeringsomrade for gjenbruk av masser og det er lagt
inn bestemmelse som tillater videre drift av miljgparken.

Kombinert formal

e De kombinerte formalene som ligger i Karlshus viderefgres i ny plan.

e Naringsomradene ved Stensrgdjordet (felt KB2) og Jonsten naeringspark (felt KB1) er
endret fra naering til kombinert formal med fokus pa forretning med plasskrevende
varehandel og naering. Det er ogsa lagt inn en bestemmelse som tilsier at det ikke tillates
etablert forretning som kan konkurrere med virksomheter i sentrumsformalet.

e Det er lagt inn bestemmelser for de fremtidig utbyggingsomrade ved Skratorpjordet (KB4).
Her tillates det etablert bolig og nzering kombinert med offentlig eller privat tjenesteyting.

e Det er lagt inn kombinerte for mal ved Krogstadfjorden som tillater bolig og nzering (KB6).

e Det er lagt inn nytt kombinert formal for bolig og naering ved Oven handel for a ivareta
eksisterende kafe og bolig i 2. etasje.

11.3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Lufthavn

e Deler av arealene tilhgrende Moss Lufthavn Rygge bergrer Rade kommune. Det foreligger
ingen kjente konkrete planer for utvidelser som vil bergre Rade i planperioden.

Jernbane

e Jernbanelinjen gjennom Rade er enkeltsporet fra Haug til Seut i Fredrikstad. Bane NOR har
na utarbeidet en ny kommunedelplan for dobbeltspor pa denne strekningen. Den er na ute
pa hering og er planlagt vedtatt innen 2021. Kommunedelplanen vil bandlegge store deler av
landbruks- og skogsomrader langs den nye traseen. Flere garder og boliger vil kunne bli bergrt
av det nye dobbeltsporet.

e Det vil legges inn en bandleggingssone for kommunedelplanen for dobbeltsporet hvis planen
vedtas fgr arealdelen.
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Vei

e Det foreligger ingen endringer i forslag til utvidelser eller veiomlegging i forhold til tidligere
planer.

Gang- og sykkelvei
e Det er fortsatt et stort gnske om a fa pa plass gang- og sykkelvei langs FV 354 fra Tomb ftil

Karlshus. Den juridisk linje markert i plankartet for denne gang- og sykkelveien viderefgres
derfor som fremtidig i denne planen.

Kraftoverfgring

e Det er ikke gjort noen endringer i denne planperioden.
e Det er gjort en utvidelse av hensynssonen for hgyspentledningen som gar mellom
Arneberg og Auberg med bakgrunn i sammenfgying av kommunens tre arealplaner.

Fjernvarme

e Det er lagt inn bestemmelser om tilknytningsplikt i omrader med gyldig konsesjon i trad
med fgringer i kommunens klima- og energiplan (2019).

11.4 Grgnnstruktur

e Det er gjort endringer i det som |3 inne som naturomrade langs E6 med bakgrunn i feil
bruk i tidligere plan.

171.5 Forsvaret

e Av forsvarsanlegg innen kommunen finnes Rygge hovedflystasjon. «Landsverneplanen
for forsvaret» (ar 2000) viser at de forskriftsfredede bygningene og anleggene
Gyllerasbatteriet, Hpyasbatteriet og Vetaasbatteriet inngar i denne og er dermed i statens
eie.

e Batteriveien, som var forsynings- og veiforbindelsen mellom disse festningsverkene, er vist
pa kommuneplankartet som «historisk spor» og turvei.

11.6 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF)

LNF a)

e Det er gjort presiseringer nar det kommer til hvilke tiltak i landbruksbebyggelse som er
unntatt plankravet.

LNF b) Spredt bebyggelse

e Det er lagt inn nye formal for spredt bebyggelse i LNF-omrader med tilhgrende
bestemmelser. Dette er gjort med bakgrunn i at det er mange bolig- og
fritidsboligeiendommer som i dag ligger i LNF-omrader og ma sgke om dispensasjon
fra jordlovens bestemmelser. Det er gjennomfgrt en egen konsekvensutredning for
eiendommene som omgjgres til LNF-Spredt bebyggelse. Det ble i fgrste omgang gjort
en utvelgelse av eiendommer som skulle vurderes. Dette ble gjort med bakgrunn i
matrikkelen og kunnskap om eiendommenes historikk. Etter dette ble de resterende
eiendommene vurdert etter utvalgte kriterier etter veileder for spredt bebyggelse”.

e Det er ogsa lagt inn to omrader med spredt naeringsbebyggelse i LNF-omrader ved Tasken.
Her er det lagt inn en bestemmelse for SN1 som tillater utleiemuligheter.

*  https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/planlegging-for-spredt-bolig--fritids--og-naringsbebyggelse-i-landbruks--natur--frilufts--og-
reindriftsomrader-Infr-omrader/id2696910/
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11.7 Bruk og vern av sjg og vassdrag m/tilhgrende strandsone

e Deter lagtinn en utvidelse av smabatanlegget ved Makrellrgd og det er lagt inn
arealformal i henhold til eksisterende situasjon ved smabatanlegget i Ovenneset.

e Det har veert diskutert om det skal legges inn nye omrader for friomrade i sjg, men dette
er ikke blitt prioritert i denne rulleringen av arealdelen. Det er foreslatt & utarbeide en ny
kystsoneplan for Rade basert pa en kartlegging av mulighetsrom som finnes langs kysten”.

Kommuneplanens arealdel skal i ngdvendig utstrekning vise hensyn og restriksjoner som har

*  Mulighetskartlegging av kystsonen (VFK (@FK) og NIVA).
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12. HENSYNSSONER

betydning for bruken av areal. Hensyn og forhold som inngar i pbl. § 11-8, bokstav a-f, skal
markeres i arealdelen som hensynssoner med tilhgrende bestemmelser eller retningslinjer.

e Det er lagt inn oppdaterte angivelse av stgysoner for flytrafikk fra Forsvarets flyplass,
vegtrafikk, skytebane og jernbanen (kartkoder H210, H220 og H290).

e Fareomrader for flom i Vansjg og havstigning er angitt med retningslinje for hgydekoter,
omrade for kvikkleire med geografisk avgrensning (kartkode H310) og bestemmelse.
Faresone for hgyspenningsanlegg er gitt geografisk avgrensning (kartkode H370) med
tilhgrende retningslinje.

e Det er angitt hensynssoner for friluftsliv (kartkode H530), landskap (kartkode H550),
kulturmiljg (kartkode H570), festningsanlegg (kartkode H730), samt konsentrerte omrader
med automatisk fredede kulturminner (kartkode H730), alle med tilhgrende retningslinjer.

e Det erlagtinn pa kartet omrader som er bandlagt etter Plan- og bygningsloven (kartkode
H710), Naturmangfoldloven (kartkode H720) og Kulturminneloven (kartkode H730).

Kfr. kapittel 8, Omrader som er bandlagt eller skal bandlegges. Det er lagt inn nye
bandleggingssoner (H720) for omradene med frivillig barskogvern i Sanda og Henestangen
naturreservat og Jerndalsfjellet naturreservat.

e Reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde er markert pa kommuneplankartet med
detaljeringssone viderefgring av reguleringsplane (kartkode H910).

e Det er gjort en justering av forbudsgrensen langs sjg for de utbyggingsomradene som
ligger innenfor 100-metersbeltet og som omfattes av en reguleringsplan (se vedlegg 9).

e Etter samlet konsekvensutredning er det lagt inn hensynssoner for friluftsliv etter kartlagte
friluftslivsomrader fra 2015 og hensynssoner for gregnnstruktur over tidligere naturomrader
i forrige plan.

13. PLANER SOM FORTSATT SKAL GJELDE OG
OPPHEVES

Se vedlegg 5.
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14. KONSEKVENSUTREDNING OG ROS-ANALYSE

14.1 Sammendrag av samlet konsekvensutredning

Det er utarbeidet en helhetlig konsekvensutredning av endringsforslagene til rulleringen

av kommuneplanens arealdel 2020-2037. Formalet er a klargjgre de samlede virkningene
endringene i kommuneplanen har for miljg og samfunn. Utredningen er basert pa veileder for
konsekvensutredninger til kommuneplanens arealdel, T-1493 og bestar av:

e Vurdering av de samlede arealbruksendringene i planforslaget opp mot sentrale
overordnede rammer og fgringer

e Samlet vurdering av arealformal

e Samlet vurdering etter utredningstema fra planprogrammet.

Konsekvensutredningen viser at planforslaget samlet sett er godt i samsvar med kommunens
egne fgringer, med noen mindre unntak. Det trekkes frem to hovedpunkt som samlet

sett har stgrre negative konsekvenser. Dette er de foreslatte boligformalene pa Saltnes og
Krogstadfjorden som legger opp til en utvikling i strid med overordnede rammer og fgringer, og
som vil vanskeliggjgre sentrumssatsingen pa Karlshus. Det andre er manglende felles prinsipp
for forbudsgrensen (100-metersbeltet) og vurdering av eksisterende utbyggingsomrader i
strandsonen.

Se vedlegg 9 for hele rapporten.

Vurdering av nytt planforslag

Konsekvensutredningen er oppdatert med en vurdering av nytt planforslag hvor det er gjort
endringer for a redusere de samlede negative virkningene pa miljg og samfunn. De nye
fritidsboligformalene pa Torkildstad Nord, Akerskogen og Nordre Tasken har samlet sett negative
konsekvenser. | Karlshus er sentrumsformalet justert for a bevare jordbruksarealene mellom E6
og sentrum. Dette er sveert positivt for landbruket. Kommunen har lagt inn hensynssoner for
friluftsliv og grennstruktur med bestemmelser/retningslinjer. Med hensynssoner er det tydeligere
hvor viktige friluftsinteresser og grgnnstrukturer ligger. Dette skaper bedre forutsigbarhet for
kommunen og sikrer at det blir tatt szerlig hensyn til slike omrader.

Det er positivt at kommunen har revurdert boligutviklingen pa Saltnes og tatt ut et stgrre
fremtidig boligformal. Samlet sett vurderes det likevel & vaere for mye nytt boligareal pa Saltnes,
som blant annet kan vanskeliggjgre sentrumssatsingen pa Karlshus.

Endringer basert pa samlet konsekvensutredning

| planforslag som ble fremmet for behandling i mai 2021 ble det gjort endringer for a
imgtekomme den samlede konsekvensutredningen. Her ble omfanget av de foreslatte
boligomradene i Saltnes endret. Det ble gjort vurdering av tre ulike alternativer for boligbygging

i Saltnes. Denne vurderingen resulterte i at det st@rre boligomrade ved Andersrgdbakken ble tatt
ut. De andre nye omradene ble vurdert og ikke komme i konflikt med videre utvikling av Karlshus.

Det ble gjort en helhetlig vurdering av forbudsgrensen langs kysten. Her er det gjort vurdering
av eksisterende byggeomrader i arealplaner og gjort endringer pa forbudsgrense langs sj@ og
vassdrag basert pa felles kriterier (se vedlegg 9).

| det nye planforslaget er det ogsa gjort endringer pa hensynssoner for friluftsliv og grgnnstruktur.
Det er lagt inn hensynssoner for friluftsliv etter kartlagte friluftslivsomrader fra 2015. Det er
lagt inn hensynssoner for grgnnstruktur over tidligere naturomrader i forrige plan for & bevare
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hensikten med Klimaskog. Hensynssonene har fatt egne bestemmelser.

I henhold til samlet konsekvensutredning er det gjort endringer pa sentrumsformalet.
Jordbruksarealene mellom E6 og sentrum er tatt ut og det er gjort en justering pa den ytre
avgrensingen mot vest, da dette er rene boligomrader.

Det er ogsa gjort endringer og justeringer av bestemmelser og retningslinjer i henhold til
konsekvensutredningen og internt arbeid.

Endringer i planforslag etter politisk vedtak

Det er i nytt planforslag gjort endringer basert pa poltisk vedtak i mai 2021 og juni 2023.
Endringene er beskrevet i kap. 1.4 og 1.6.

Administrasjonen vurderer at planforslaget samlet sett er godt i samsvar med kommunens egne
foringer og overordnede nasjonale og regionale fgringer, med noen unntak.

Administrasjonen vurderer at det i det nye planforslaget med de foreslatte boligformalene i
Saltnes og Krogstadfjorden fortsatt legger opp til en utvikling i strid med overordnede rammer og
foringer, og som vil vanskeliggjgre sentrumssatsingen pa Karlshus.

Basert pa konsekvensutredningen av fjerning av den lokale strandsonen (vedlegg 14)

vurderer administrasjonen at den lokale strandsonen bgr opprettholdes for a unnga stgrre
utbyggingspress, mer utvikling og mer privatisering av strandsonen, og fgre til at kystlandskapet i
Rade endres.

Det vises til konsekvensutredningen (vedlegg 1) for ytterlige vurderinger av endringene etter
politisk vedtak.

14.2 Risiko og sarbarhetsanalysen

Det er identifisert fire ugnskede hendelser som ansees a utgjgre saerskilt risiko. Tre av disse
er knyttet til naturfare, den siste til samfunnskritiske funksjoner. Sammendrag av analyserte
ugnskede hendelser og tiltak illustreres i tabellen under:

Tiltak
Naturgitte forhold/naturhendelser

Upnsket hendelse:

1 Flom i vassdrag Legge aktsomhetskart for flom som hensynssone i planen.
Bruke sikkerhetsnivaene for flom, definert i TEK 17, i bestermmelsene.
For eiendommer som delvis er innenfor aktsomhetskartet, kan nytt tiltak

plasseres utenfor aktsomhetsomradet,

2 Stormflo hay vannstand Utarbeide lokalt aktsomhetskart for havnivastigning
Vektlegge sikkerhetsnivaene for stormflo, definert i TEK 17, i bestemmelsene,

3 Skred Legge inn faresone for kvikkleireskred som hensynssone i planen.
Folge NVEs veileder ‘Sikkerhet for kvikkleireskred’ (1). Kravene til NVE bgr

legges inn i kammuneplanens bestemmelser.

Kritiske samfunnsfunksjoner og kritisk infrastruktur

4 Ufremkommelige veier for | Etablere parkeringsplasser ved utfartsomrader

nddetater Oppgradering av veier
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Endringer basert pa ROS-analysen

Det er lagt inn hensynssone for flom i planforslaget etter NVEs aktsomhetskart. Det utarbeides et
temakart for lokalt aktsomhetssoner for havnivastigning og stormflo. Det er ogsa gjort endringer i
bestemmelsene etter tiltak beskrevet i analysen.

Det er allerede utarbeidet en kommunal parkeringsplass ved Saltnes Syd som var tenkt benyttet
av de som skulle ned til Saltholmen. Det ma vurderes om dette skal skiltes bedre. Oppgradering
av veier er noe kommunen arbeider med kontinuerlig med vedlikehold pa grusveier og asfaltveier.
Ut mot Oven skal fylkesveien oppgraderes i 2021 samtidig som det jobbes med ny ringledning for
vann og avlgp.

15. OVERORDNEDE FORINGER

INTERNASJONALE FORINGER

Parisavtalen

Parisavtalen er en internasjonal klimaavtale som ble vedta i 2015. Avtalen sier at global
oppvarming skal holdes godt under 2 grader sammenliknet med fgrindustriell tid, og det skal
jobbes for a klare 1,5 grader. Dette for a begrense farlige klimaendringer.

Verden skal bli klimangytral i Igpet av siste halvdel av dette arhundret. Det betyr at det ikke
slippes ut mer CO2 enn hva som tas opp av naturen. Kommunen har et eget ansvar for a na
malet og redusere utslipp lokalt. https://www.fn.no/om-fn/avtaler/miljoe-og-klima/parisavtalen

FNs baerekraftsmal
FNs baerekraftsmal er verdens felles arbeidsplan for a utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og
stoppe klimaendringene innen 2030. https://www.fn.no/om-fn/fns-baerekraftsmaal

NASJONALE FORINGER

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/nasjonale-forventninger-til-regional-og-
kommunalplanlegging/id2416682/

Stortingsmelding om berekraftige byar og sterke distrikt (2016-2017)
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/meld.-st.-18-20162017/id2539348/

Plan- og bygningsloven

§ 1-1.Lovens formal

«Loven skal fremme baerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige
generasjoner.

Planlegging etter loven skal bidra til G samordne statlige, regionale og kommunale oppgaver og
gi grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser.

Byggesaksbehandling etter loven skal sikre at tiltak blir i samsvar med lov, forskrift og
planvedtak.

Det enkelte tiltak skal utfares forsvarlig.

Planlegging og vedtak skal sikre dpenhet, forutsigbarhet og medvirkning for alle bergrte
interesser og myndigheter. Det skal legges vekt pd langsiktige I@sninger, og konsekvenser for
miljg og samfunn skal beskrives.

Prinsippet om universell utforming skal ivaretas i planleggingen og kravene til det enkelte
byggetiltak. Det samme gjelder hensynet til barn og unges oppvekstsvilkér og estetisk utforming

av omgivelsene.» https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71




Lov om forvaltning av naturens mangfold

«§ 1.Formal

Lovens formal er at naturen med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske mangfold
og gkologiske prosesser tas vare pd ved baerekraftig bruk og vern, ogsa slik at den gir grunnlag
for menneskenes virksomhet, kultur, helse og trivsel, nd og i framtiden, ogsa som grunnlag for
samisk kultur.» https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2009-06-19-100

Lov om kulturminner

«§ 1.Lovens formal

Kulturminner og kulturmiljger med deres egenart og variasjon skal vernes bdde som del av var
kulturarv og identitet og som ledd i en helhetlig milj@- og ressursforvaltning.

Det er et nasjonalt ansvar d ivareta disse ressursene som vitenskapelig kildemateriale og som
varig grunnlag for ndgevende og fremtidige generasjoners opplevelse, selvforstydelse, trivsel og
virksomhet.

Nar det etter annen lov treffes vedtak som pdvirker kulturminneressursene, skal det legges vekt
pa denne lovens formdl. »
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1978-06-09-50?g=lov%200m%20kulturminner

Folkehelseloven

«$§ 1.Formal

Formdlet med denne loven er G bidra til en samfunnsutvikling som fremmer folkehelse, herunder
utjevner sosiale helseforskjeller. Folkehelsearbeidet skal fremme befolkningens helse, trivsel,
gode sosiale og milijgmessige forhold og bidra til G forebygge psykisk og somatisk sykdom, skade
eller lidelse. 47 Loven skal sikre at kommuner, fylkeskommuner og statlige helsemyndigheter
setter i verk tiltak og samordner sin virksomhet i folkehelsearbeidet pa en forsvarlig madte.

Loven skal legge til rette for et langsiktig og systematisk folkehelsearbeid.» https://lovdata.no/
dokument/NL/lov/2011-06-24-29

Forskrift om forvaltning av kulturhistoriske verdifulle kirker (kirkebyggforskriften)
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2020-12-18-2827

Forskrift om konsekvensutredninger
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854

NB!-registeret
https://www.regjeringen.no/contentassets/00d635cb742944b2a7a441ea7f20635a/
rundskriv-g-06-2020-1.pdf

Rundskriv Q06/2020 Forvaltning av kirke, gravplass og kirkens omgivelser som kulturminne
og kulturmiljg
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854

T 2/08 Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1995-09-20-4146

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Statlige-planretningslinjer-for-samordnet-bolig--
areal--og-transportplanlegging/id2001539/

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/differensiert-forvaltning-strandsonen/id636763/

Nasjonal transportplan 2018-2029
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/meld.-st.-33-20162017/id2546287/
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REGIONALE FORINGER

Helhetlig tiltaksplan for en ren og rik Oslofjord med et aktivt friluftsliv
https://www.regjeringen.no/contentassets/7e80a758716344cbbb97adc5¢c7c27f18/t-1571b.pdf

Fylkesplan for @stfold — @stfold mot 2050, vedtatt 22.08.2018
https://www.ostfoldfk.no/ f/pl/iaa0adcbf-52d0-4c81-8095-1665¢c7986021/
endeligplandokument-pdf-format.pdf

Kulturminneplan for @stfold 2010-2022
https://www.ostfoldfk.no/ f/p1/i5f177e0c-d71b-4693-a9de-aad4b35fb4640/kulturminneplan.

pdf

Regional kystsoneplan for @stfold
https://www.ostfoldfk.no/ f/p1/iabef9461-c6d9-45bf-820f3f221dfc2adc/kystsoneplan

redigert_s.pdf

LOKALE F@RINGER

Rade 2037 — kommuneplanens samfunnsdel 2020 - 2037
https://www.rade.kommune.no/ f/pl/ieaee6c2a-f115-4cef-80a8-369377796ff3/kommuneplan-
2020-2037-samfunnsdel-vedtatt-110620.pdf

Kommunedelplan for klima- og energi 2019 - 2021

Strategisk folkehelseplan 2020 — 2037

Boligsosial handlingsplan — rulleres 2020

Trafikksikkerhetsplanen - 2019 - 2029
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Vurdering av fritidsboligutvikling, datert 09.03.2021
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. Temakart - Aktsomhetskart stormflo og havniva prognose 2050, datert 19.03.2021

. Overvannsplan Rade kommune, datert 15.11.2022

. Konsekvensutredning av fjerning av den lokale strandsonen, datert 02.08.21

. Konsekvensutredning av arealinnspill A8 (renovasjonslgsning) til kommuneplanens arealdel,

datert 07.12.2022

Konsekvensutredning av omregulering fra jord- og skogbruk til nzering pa Sognshgy, datert
16.10.2023

Administrasjonens vurdering av innkomne hgringsuttalelser ved 1. gangs hgring og offentlig
ettersyn, datert 02.05.2023

Lgsninger pa innsigelser fremmet til kommuneplanens arealdel ved 1. gangs hgring og
offentlig ettersyn, datert 02.05.2023

Feringer for videre behandling av innsigelser til kommuneplanens arealdel 2021-2037 for
Rade kommune, datert 10.02.2022

Innspill og hgringsuttalelser som har kommet inn etter 1. gangs hgring og offentlig ettersyn,
datert 02.05.2023

Administrasjonens vurdering av innkomne hgringsuttalelser mellom 1. gangs og 2. gangs
hering og offentlig ettersyn, datert 29.09.2023

Administrasjonens vurdering av innkomne hgringsuttalelser ved 2. gangs hgring og offentlig
ettersyn, datert 29.09.2023

Signert protokoll fra meklingsmgte med Statsforvalteren i Oslo og Viken, datert 20.10.2023
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VEILEDNING

Kommuneplanens arealdel angir hovedtrekkene i arealdisponeringen og gir rammer og
betingelser for hvilke nye tiltak og ny arealbruk som kan settes i verk. De gir ogsa fgringer for
viktige hensyn som ma ivaretas ved disponering av arealene.

Planen gir ogsa rammene for vern og utvikling i trad med malsettingene i kommuneplanens
samfunnsdel. Kommuneplanens arealdel skal veere et verktgy for a na malene i kommuneplanens
samfunnsdel og ivareta nasjonale og regionale mal for arealbruken. Den fastsetter framtidig
arealbruk i kommunen, og er et styringsverktgy for detaljplanlegging og byggesaksbehandling.

Kommuneplanens arealdel bestar av plankart, bestemmelser og planbeskrivelse i henhold til plan-
og bygningslovens § 11-5. Plankart og bestemmelser er juridisk bindende.

Bestemmelsene er markert med grgnt felt og er hjemlet i plan- og bygningslovens § 11-8 til 11-
11. Bestemmelsene utfylles med retningslinjer som angir dokumentasjonskrav og viktige hensyn
ved behandling av planforslag og sgknader om tiltak.

Retningslinjene star i kursiv under bestemmelsen de utfyller. Retningslinjene er ikke juridisk
bindende, men kun av veiledende karakter. De kan dermed ikke brukes som hjemmelsgrunnlag
for vedtak etter planen. Retningslinjene gir ytterligere holdepunkter og fgringer for praktisering
av planen. Retningslinjene skal danne grunnlag for administrasjonens arbeid og angir kommunens
holdning til de problemstillingene som blir omtalt.
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1. GENERELLE BESTEMMELSER

§ 1.1 PLANENS VIRKEOMRADE (PBL. § 1-5)

Planen gir rammer for planlegging, forvaltning og utbygging i Rade kommune, som vist pa
plankart Kommuneplanens arealdel 2021-2037 datert 04.05.2023.

§ 1.1.1 Forhold mellom kommuneplanens arealdel og eldre reguleringsplaner

| vedlegg 5 til kommuneplanens arealdel vises en oversikt over reguleringsplaner, bade de som
gjelder og de som oppheves.

| fglgende reguleringsplaner skal, ved motstrid, kommuneplanens bestemmelseri § 2.2.2 ¢), f) og
h) gjelde foran reguleringsplanene, jf. pbl. § 1-5:

PlanID Navn Dato
003 Reguleringsplan for Karlshusomradet i Rade 1958, rev. 2005
008 Reguleringsplan for del av Strgmshaug 1964
011 Reguleringsplan for Vanntarnet 1968
012 Reguleringsplan for Rubingens eiendom ved Saltnes 1969
029 Missinmyr (Asgardfeltet) 1972
032A Reguleringsplan for Skratorp 2 1971
036 Missingen 1 1985
038B Saltnes-Spetalen del 2 1982
040 Treull Allé 1980
043 Karlshus haveby 1985
044 Fjelle - Saltnes/Spetalen 1981
053 Del av 93/8 Saltnes 1989
055 Missingen boomrade del Il 2000
057 Tomb jordbruksskole boligomrade 1994
062 Skovbglet. 92/42 1981
065 SOLBAKKEN 1974
066 Sognstykket 1982
067 Saltnesfjellet (del av 93/2) 1979
093 Tangen terrasse 1998
097 Spetalen boomrade (vest for RV116) 1999
098 Skauen 91/33 1997
102 Saltnes hageby (B1 og B2) 1998
112 Rade u-skole og sentralidrettsanlegg 2002
120 Saltnes spetalen del 1 2003
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| felgende reguleringsplaner skal kommuneplanens bestemmelse § 2.3.3 bokstav b), d), e), f) og g)

gjelde foran:

PlanID Navn Dato
041 Del av Ovengya 1986
070 FUGLEVIK, KARE, del av ghnr. 1983
077 Oven gard H.J. Huseby 1992

| felgende reguleringsplaner skal kommuneplanens bestemmelse § 2.3.3 bokstav b), d), f) og g)

gjelde foran:

PlanID Navn

Dato

081

Oven martin Karlsen

1992

| felgende reguleringsplaner skal kommuneplanen gjelde foran der det er avvik:

PlanID Navn Dato

038A Saltnes-Spetalen del 1 1979
| felgende reguleringsplaner skal byggeforbudsgrense mot sjg i kommuneplanen gjelde foran:
PlanID Navn Dato

111 Holmeskogen 2002

094 Oventangen Vest 2003

§ 1.2 PLANKRAV

Arbeid og tiltak som er nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, g, k, | og
m, samt fradeling av slike formal, kan ikke finne sted fgr omradet inngar i en reguleringsplan.

Retningslinjer:
ROS-analyse

I henhold til pbl. § 4-3 skal det for alle omrdder avsatt til bebyggelse og anlegg giennomfgres en
risiko- og sdrbarhetsanalyse (ROS-analyse). Slik analyse skal foreligge senest til 1.gangs behandling
av et planforslag. Se sjekkliste og ROS pa DSN sine sider.
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§ 1.2.1 Unntak fra plankrav

Gjelder alle tiltak med detaljbestemmelser for bestemmelsene under:

a)

b)

g)
h)

i)
j)

Eksisterende omrader for boligbebyggelse, jf. § 2.2.2.

- Oppfering av inntil 1 enebolig i eksisterende boligomrader, og fradeling av tomt til

samme formal.

- Bruksendring av eksisterende bebyggelse i samsvar med arealformal og
bestemmelser.

- Tilbygging, pabygging, underbygging, samt garasjer/uthus inntil et maksimalt
areal pa 50 m? BYA, og plassering av midlertidig eller transportabel bygning,
konstruksjon eller anlegg.

Omrader for landbruksbebyggelse, jf. § 2.13.1.

- Alle nybygg og bygningsmessige tiltak pa vaningshus, karboliger og
driftsbygninger under 1000 m? BRA.

Boligbebyggelse i LNF-omrader bak 100-metersbeltet, jf. § 2.13.2.
Boligbebyggelse innenfor SF1.

Fritidsbebyggelse i LNF-omrader bak 100-metersbeltet, jf. § 2.13.3.
Omrader for fritidsbebyggelse, jf. § 2.3.3.

Omrader for fritidsbebyggelse i Vansj@s nedslagsfelt, jf. § 2.3.4.

Bygging av nytt VA/rgrledningsanlegg er unntatt fra plankravet dersom forholdet til

kulturminner er avklart.

Navigasjonsinstallasjoner

Tiltak knyttet til drift, vedlikehold og oppgradering av jernbaneinfrastruktur.

Retningslinjer:

Boligomrader

For at deling av bebygde eneboligtomter skal kunne godkjennes, bgr stgrrelsen pa gjenvaerende
og nye tomter ikke vaere mindre enn 500 m?. For tomannsboliger bgr tomtestgrrelsen ikke vaere

mindre enn 700 m°. Tomta skal veere egnet til formdlet.
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§ 1.3 KLIMA OG ENERGI (PBL. § 11-9 NR.3)
§ 1.3.1 Klima- og energiplan

Hovedtrekkene i kommunens vedtatte klima- og energiplan skal legges til grunn for
energispgrsmal i saker etter plan- og bygningsloven.

§ 1.3.2 Beerekraftig energilgsning og byggematerialer

Ved utbygging skal det foreligge en plan for energitekniske lgsninger for omradet basert pa
mulighetene for fornybare energikilder.

§ 1.3.3 Tilknytningsplikt (jf. pbl. § 27-5)

Innenfor eventuelle omrader for fiernvarmekonsesjon skal alle nye bygninger eller
hovedombygginger over 1000 m? BRA tilknyttes fjernvarmeanlegget. Kravet om tilknytningsplikt
kan fravikes dersom en bedre miljgmessig lgsning kan dokumenteres (jf. pbl. § 27-5).

§ 1.3.4 Klimatilspasning

Ved planlegging av nye omrader for utbygging, fortetting eller transformasjon, skal det vurderes
hvordan hensynet til et endret klima kan ivaretas. Det skal legges vekt pa gode helhetlige
Igsninger og ivaretakelse av gkosystemer og arealbruk med betydning for klimatilpasning, som
ogsa kan bidra til gkt kvalitet i uteomrader. Planer skal ta hensyn til behovet for apne vannveier,
overordnede blagrgnne strukturer, og forsvarlig overvannshandtering.

Flomfare

Risiko for flom, flomskred og erosjon skal vurderes fgr planlegging av tiltak, inngrep eller
utbygging innenfor hensynssone for flom, i 20-metersbeltet langs elver og bekker innenfor arealer
som kan vaere utsatt for flomfare, iht. NVEs aktsomhetskart for flom. Sikkerhetsnivaene for flom,
definert i TEK 17, skal legges til grunn i omrader som er flomutsatt. For eiendommer som delvis er
innenfor aktsomhetskartet, kan nytt tiltak plasseres utenfor aktsomhetsomradet.

Stormflo
Sikkerhetsnivaene for stormflo, definert i TEK 17, skal legges til grunn i omrader som er utsatt for
havnivastigning.

Retningslinjer:
Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i omrddene
langs Vansjo (kote +25 moh.) bgr ikke tillates lavere enn kote +28 moh., grunnet fare for flom.

Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i omrddene
langs kystlinjen bgr ikke tillates lavere enn kote + 2,50 moh., grunnet stormflo og forventet
havstigning.
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§ 1.4 KVIKKLEIRE OG MARINE OMRADER (PBL. § 11-9 NR.6)

| omrader under marin grense der kvikkleireskredfaren ikke er kartlagt, ma det ved utarbeidelse
av reguleringsplan eller ved byggesaksbehandling i LNF-omrader gjennomfgres en geoteknisk
utredning av kvikkleireskredfaren.

Dersom det pavises kvikkleire i planomradet, ma omradestabiliteten for faresonen

for kvikkleireskred dokumenteres. Vurderingen ma ogsa inkludere eventuelle deler av
kvikkleireskredsonen som ligger utenfor reguleringsplanomradet. Dokumentasjon fra geotekniker
ma vise at det vil vaere tilfredsstillende sikkerhet bade i anleggsfasen og permanent. Det ma
komme frem hva den beregnede omradestabiliteten er pr. i dag, og hvor mye omradestabiliteten
vil endres. Eventuelle risikoreduserende tiltak ma beskrives og virkningen av dem dokumenteres.
Sikkerhetsniva er gitt i gjeldende byggteknisk forskrift (TEK17).

8§ 1.5 UTBYGGINGSAVTALER (PBL.§ 11-9 NR. 2)

Rade kommune benytter utbyggingsavtaler for a sikre gjennomfgring av forhold kommunen har
gitt bestemmelser om i arealdelen, kommunedelplaner eller reguleringsplaner. Krav til innhold

i utbyggingsavtaler fremgar av kommunens til enhver tid gjeldende vedtak etter § 64a i pbl. 85
eller § 17-2 i pbl. 08.
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§ 1.6 KRAV TIL SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL. § 11-9 NR. 3
0G 6)

§ 1.6.1 Veier, gatelys, el-forsyning mm.

Ved regulering av nye gate- og veianlegg skal det sikres god og trafikksikker fremkommelighet for
gaende, syklende og kollektivtransport. Anlegg i sentrum, omradesentra og lokalsentra skal ha
hgy estetisk og materiell kvalitet.

Gatelys, elforsyningsanlegg og annen teknisk infrastruktur som for eksempel bredbandsanlegg,
skal utformes med tanke pa god estetikk og kommunen skal vurdere om lysplanen for tiltaket er
sjenerende eller forstyrrende for mennesker, miljg og fauna. Slike anlegg skal legges i bakken.
Kommunen kan sette krav om at det skal etableres gatelys pa private veier, og at disse skal bygges
iht. kommunens til enhver tid gjeldende belysningsnorm.

Det skal legges til rette for at fglgende fgringer ivaretas ved utarbeidelse av reguleringsplaner og
byggespknader:
a) Utvendig belysning skal bidra til trygghet og trivsel i bebygde omrader.
b) Ved valg og utforming av utendgrsbelysning skal det legges vekt pa a redusere mengden
strglys sa mye som mulig.

Vann- og avlgpsanlegg skal bygges iht. kommunens til enhver tid gjeldende VA-norm (pbl. § 18-1,
2 ledd).

Veier og gatelys som skal vurderes overtatt av kommunen skal bygges iht. kommunens til enhver
tid gjeldende norm.

Samlokalisering av master
Oppfering av nye master for telekommunikasjon og liknende skal ikke skje der det er etablert
master med kapasitet som kan dekke behovet for ny mast.

Byggegrenser langs vei og bane

| omrader som ikker regulert gjelder fglgende byggegrenser:

E6 har 100 meter byggegrenseavstand regnet fra midtlinjen i neermeste kjgrebane.

Riksvei 110 har 50 meter byggegrenseavstand regnet fra veiens midtlinje.

Langs fylkesvei 116 og 118 er det 50 meter byggegrense fra veiens midtlinje, for gvrige fylkesveier
er det 15 meter byggegrense fra veiens midtlinje.

Gang- og sykkelvei har 15 meter byggegrenseavstand regnet fra gang- og sykkelveiens midtlinje.
Langs kommunal vei er det 15 meter byggegrense der ikke annet fremkommer av reguleringsplan.
Langs jernbanen er det 30 meter byggegrense.

Avkjgrsler
Ved vurdering av nye avkjgrsler, eller endret bruk av eksisterende avkjgrsler, fra riks- eller fylkesvei

skal «kRammeplan for behandling av avkjgrselsspgrsmdl» (desember 2009) legges til grunn.

Spknad om avkjgrsel til riks- og fylkesvei behandles av Statens vegvesen og fylkeskommunen.

11
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Retningslinjer:
Med «strglys» forstds det i denne sammenheng som lysforurensning. Dette er lysutsendelse som

spres i en utilsiktet retning, men en intensitet som kan oppleves som sjenerende eller forstyrrende
for mennesker, miljg og fauna. Overdreven og ukritisk bruk av kunstig belysning kan redusere folks
trivsel og forringe naturmiljget.

Byggegrense og avkjgrsler i sentrumsformdl og tettsteder fastsettes i reguleringsplan.

Ny bebyggelse skal som hovedregel knytte seg til underordnet veinett. Sgknad om avkjgrsel
behandles etter veglova. Statens vegvesen, Viken fylkeskommune og kommunen er myndighet for
henholdsvis riksvei, fylkesvei og kommunal vei.

| tettsteder bgr veiene utformes som gater med byggegrenser og/eller byggelinjer som ivaretar by-
og stedsutvikling.

| tettsteder bgr holdningsklasser og avkjgrsler vurderes ut ifra hensynet til by- og stedsutvikling.

Vann ogq avigp:
Ved regulering skal det foreligge en rammeplan for vann og avlgp som inkluderer sikrig av

brannvann.

En VA-rammeplan skal
- vise prinsipplgsning for vann, avlgp og overvannshdndtering i reguleringen.
- avdekke utfordringer knyttet til vann, avlgp og overvannshdndtering ved regulering.
- foresld ngdvendige tiltak for G hdndtere utfordringene.
- komme med forslag til bestemmelser, rekkefalgekrav eller formdl i plankartet som er
ngdvendige for G ivareta hensynet til vann og avilgp, inkludert overvann.

L@sninger innenfor reguleringsomrddet skal fremkomme i planen, men forhold ogsa utenfor
omrddet kan veere aktuelt.

| tillegg skal koblingen til eksisterende system tydelig fremkomme av VA-rammeplanen, og for G
vise at nedstrgms- og tilstgtende anlegg har ngdvendig kapasitet ma man i mange tilfeller ogsa
vurdere systemer utenfor reguleringsomrddet.

Forholdet til annen infrastruktur mé ogsa avklares.

Rammeplan er et vedlegg til requleringsplanen, men skal veere slik utformet at den ogsa kan leses
isolert.
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§ 1.6.2 Krav til vann- og avlgpsanlegg og overvannshandtering

Vann- og avlgpsanlegg skal etableres i trdd med kommunens norm. Handtering av overvann skal
Igses lokalt der det er mulig. Vannet skal fordrgyes og erosjon unngas. Det skal redegjgres for
hvordan dette handteres.

Pa eksisterende, opparbeidede tomter er det ikke tillatt a gjgre tiltak som vesentlig svekker
infiltrasjonskapasiteten for overflatevann pa egen tomt, dersom tiltaket kan fgre til gkt paslipp av
overvann til kommunalt nett eller annet dreneringssystem.

Overvannsveileder for kommunene i Vannomrddet i Morsa sgr skal fglges. For omradene Karlshus
— Strgmnesasen, Missingmyr — Akebergmosen og Saltnes gjelder Overvannsplan Rdde kommune.

§ 1.6.3 Tilknytningsplikt offentlig vann og avigp (pbl. § 30-6)

Tilknytningspliktentil offentlig vann- og avlgpsledning i pbl. § 27-1 andre til fierde ledd og § 27-2
andre til fierde ledd gjelder ogsa for fritidsbebyggelse.

§ 1.6.4 Renovasjon

Avfallshandtering ma etableres gjennom rasjonelle Igsninger som ikke skaper visuell forsgpling.
Form, farge og plassering er avgjgrende for reslutatet. | sentrumsomrader og innenfor stygrre nye
byggeomrader skal utgangspunktet vaere felleslgsninger i form av nedgravde Igsninger.

Kommunens til enhver tid gjeldende renovasjonsnorm/veileder skal legges til grunn.

§ 1.7 REKKEF@LGEKRAV (PBL. § 11-9 NR. 4)

Kommunens boligbyggeprogram skal veere retningsgivende for utbyggingsrekkefglge og

utbyggingstempo av boligomradene i kommunen.

Innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (navaerende og framtidig) kan utbygging ikke

finne sted f@r fglgende er tilfredsstillende etablert eller sikret etablert:

- kommunalteknisk kapasitet pa tekniske anlegg (herunder interne og eksterne vei-, vann-,
avlgps-, renovasjons- og overvannsanlegg),

- areal til lek og uteopphold,

- friomrader,

- energiforsyning,

- trafikksikkerhet (herunder anlegg for gaende og syklende) og

- skole- og barnehagekapasitet.

Fremtidig boligomrade i Krogstadfjorden (B3) skal ikke etableres f@r 70 boenheter innenfor
reguleringsplan for Stremnesasen nord er utbygd.

13



RADE
2037

14

§ 1.8 BYGGEFORBUD LANGS SJ@ OG VASSDRAG (PBL. § 11-9 NR.6)

| omradet tillates det ikke utfgrt tiltak, jf. plan- og bygningsloven § 1-6. Forbudet gjelder alle
tiltak som omfattes av plan- og bygningsloven, ogsa plassering av midlertidige bygninger,
konstruksjoner eller anlegg.

Unntatt fra forbudet er fjerning, flytting, vedlikehold og nyetablering mv. av anlegg til
navigasjonsmessig bruk innenfor planomradet, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 fjerde ledd og §
11-11 nr. 4.

Sig

Innenfor forbudsgrensen langs sjg (se plankart) kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk.
Unntatt fra dette forbudet er fasadeendringer som ikke endrer bygningens karakter samt fradeling
ved innlgsning av bebygd festetomt.

Vassdrag

Innenfor forbudsgrensen langs vassdrag (se plankart) kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk.
Unntatt fra dette forbudet er fasadeendringer som ikke endrer bygningens karakter samt fradeling
ved innlgsning av bebygd festetomt.

Innenfor byggegrense langs vassdrag kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Det skal ikke
tilfgres ikke-stedegne masser eller gjgres inngrep som endrer naturens preg langs eller i vassdrag.

Kantvegetasjon langs Vansjg skal bevares i en bredde pa minst 15 meter. For gvrige vassdrag/
bekker skal kantvegetasjon i en bredde pa 10 meter bevares.

Unntak fra byggeforbudet
Det er unntak fra byggeforbudet forfglgende omrader/tiltak under forutsetning av tiltakene
ikke f@re til negativ virkning for viktige omrader for biologisk mangfold, friluftsliv, ikke fgrer til
erosjonsskader og er godkjent av kommunen.
a) Omrader hvor det i reguleringsplan er fastsatt eller fastsettes annen byggegrense
etter en konkret vurdering.
b) Ngvendige bygninger, mindre anlegg og opplag som skal tjene landbruk dersom det
ikke finnes egnet alternativ lokalisering bak forbudsgrensen.
c) Ngdvendige bygninger, mindre anlegg og tiltak for a legge til rette for fiske, ferdsel,
natur og friluftsliv.
d) Bygg- og anleggstiltak som ledd i vannforsyning og avigpsanlegg.
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§ 1.9 BARN OG UNGES INTERESSER (PBL. §11-9 NR. 5)

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal konsekvenser for barn og unges oppvekstmiljg
vurderes seerskilt, jf. Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for barn og planlegging.

Lokalisering av lekeplass skal begrunnes i planbeskrivelsen for nye reguleringsplaner.

Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller sjg som er i bruk eller er
egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning. Erstatning skal ogsa skaffes ved utbygging eller
omdisponering av uregulert areal som barn bruker som lekeareal, eller ved omdisponering av
areal egnet for bruk.

§ 1.10 UNIVERSELL UTFORMING (PBL. § 11-9 NR. 5)

Ved planlegging, utbygging og gjennomfgring av tiltak skal det sikres god tilgjengelighet for
alle gjennom universell utforming jf. Likestillings- og diskrimineringsloven, Handlingsplan for
beaerekraft og like muligheter — et universelt utformet Norge 2011-2025, veileder Universell
utforming i planlegging og veileder i universell utforming fra mai 2021.

I all plan- og byggesaksbehandling skal det redegjgres for hvordan universell utforming er
ivaretatt.
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§1.11 LEKE- OG AKTIVITETSPLASSER 0G UTEOPPHOLDSAREALER (PBL. §
11-9 NR. 5 0G 6)

§ 1.11.1 Generelt

Arealer som er avsatt til, i bruk som, eller egnet til lek og aktivitet, tillates bare omdisponert nar
det skaffes fullverdig erstatning. Bade dagens og fremtidige behov for lekeareal skal vektlegges.

§ 1.11.2 Minste uteoppholdsareal (MUA)

| nye reguleringsplaner og ved oppfgring av nye boenheter skal det opparbeides
uteoppholdsareal i henhold til underliggende tabell. MUA skal fortrinnsvis opparbeides som
grennstruktur med lek og opphold. MUA skal ikke kunne brukes til parkering.

Bebyggelsestype MUA
Enebolig (enebolig med tilleggsdel) 150 m? (200 m?)
Andre boligtyper (rekkehus, atriumhus, 100 m? per boenhet

firemannsbolig, o.l.)

Leilighet/blokkbebyggelse 50 m?per boenhet

Minimum 10 m? skal vaere pa terrasse/balkong eller annet privat uteareal.

Uteoppholdsareal kan anses dekket ved opparbeiding av fellesareal som ligger mellom flere
boligeiendommer og grenser direkte til disse.

| sentrumsformalet SF1 skal minimum 10 m? skal veere pa terrasse/balkong eller annet privat
uteareal. | tillegg 25m? felles uteareal per boenhet. Dette kan vurderes gjennom regulering og
nzerhet til eksisterende offentlig uteareal. Offentlige utearealer i sentrumsformalet SF1 skal
avsettes gjennom regulering.

Felgende areal kan beregnes som uteoppholdsareal;
- Felles oppholdsarealer
- Private hager
- Balkonger og (tak)terrasser



§ 1.11.3 Fellesomrader som mgteplass og til lek og aktivitet

| nye reguleringsplaner og ved oppfgring av nye boenheter skal det gjgres rede for plassering av
leke- og aktivitetsarealer i henhold til underliggende tabell. Lekearealer kan innga som en del av
MUA, men skal ved regulering avsettes pa planen med eget formal: 1610 Lekeplass.

Sandlekeplass/aktivitetsplass Neerlekeplass for lek og aktivitet

For antall Maks avstand | Min stgrrelse | For antall Maks avstand | Min stgrrelse

boenheter boenheter

5-25 50 m 5 m? /boenhet | 25-200 150 m 10 m? /enhet
Minimum Minimum
150m? 500 m?

Malgruppe: 0-100 ar Malgruppe: 0-100 ar

Krav: utforming for enkle aktiviteter, tilpasset | Krav: utforming som innbyr til varierte

alle aldersgrupper. aktiviteter for alle aldersgrupper.

Ved boligprosjekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til leke- og aktivitetsareal
fravikes, men kravet til MUA ma overholdes.

Leke- og aktivitetsplasser skal ikke anlegges naer hgyspentanlegg eller lignende der magnetfelt
overskrider 0,4 mikrotesla.

Retningslinjer:
Arealene skal vaere mest mulig sammenhengende og plasseres der solforholdene er best, vaere

egnet bade sommer og vinter, og vaere skjermet mot trafikkfare, sty og forurensning. De skal
som hovedregel lokaliseres pa terreng, men kan lokaliseres pa takflater i sentrumsomrdader, samt
i omrdader med bebyggelse med blandet formdl dersom det kan ivaretas god tilgjengelighet fra
omgivende veier og plasser.

Arealene skal opparbeides for opphold, rekreasjon, lek og aktivitet for alle aldersgrupper, og
adkomst og arealer skal utformes etter prinsippene om universell utforming. Arealer skal ha god
arrondering og egnethet, og arealer brattere enn 1:3, eller smalere enn 10 meter, arealer med

ekvivalent stgyniva over 55 dB(A), areal avsatt til kjgrevei, parkering, fareomrdder og areal belagt

med restriksjoner som hindrer fri lek og aktivitet, skal ikke regnes med, jf. T-2/08.

Terreng og vegetasjon som skaper identitet og/eller tilfgrer kvaliteter og variasjon i aktivitets- og
oppholdsarealene skal sgkes bevart.
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§ 1.11.4 Uteoppholdsareal skole og barnehage

Skole:

Skolens utearaler er tilgjenglige nettoarealer innenfor tomtegrensen nar bygninger,
parkeringsplasser og annet biltrafikkareal er trukket fra. Her inngar de bruksarealene elevene har
til radighet, inkludert beplantning, bevart natur og lignende.

Krav til innhold og utforming med utgangspunkt i funksjonskrav:
- Girom for utgvelse av allsidig fysisk aktivitet.
- Girom for ulike typer sosial aktivitet.
- Gitrygghet og veere trivselsskapende.
- Gi mulighet for endringer av det fysiske miljget.
- Girom for 3 tilegne seg ny kunnskap og utgve virkelighetsnaer lzering.
- Girom for spenning og uforutsigbarhet og skape lokal identitet.

Andre krav til fysiske omgivelser/utforming:
- Girom for ulike typer sosial aktivitet.
- Sikre best mulige solforhold.
- Skjerme mot de mest ubehagelige vindene.
- Unnga forurensende omrader.
- Trafikksikre omgivelser i en radius pa 200 meter fra skolen.
- Universell utforming.

Barnehage:

Ved opparbeidelse av uteoppholdsarealer i tilknytning til barnehage skal «Forskrift om miljgrettet
helsevern i barnehager og skoler» med tilhgrende veileder «Miljg og helse i barnehagen» legges
til grunn.

Krav til innhold og utforming med utgangspunkt i funksjonskrav:
- Girom for utgvelse av allsidig fysisk aktivitet.
- Gitrygghet og veere trivselsskapende.
- Gi mulighet for endringer av det fysiske miljget.
- Girom for 3 tilegne seg ny kunnskap og utgve virkelighetsnaer lzering.
- Girom for ulike typer sosial lek og aktivitet.
- Girom for at barn i ulike aldre og med ulikt ferdighetsniva skal kunne bruke de samme
arealene.

Andre krav til fysiske omgivelser/utforming:
- Sikre best mulige solforhold.
- Skjerme mot de mest ubehagelige vindene.
- Unnga forurensede omrader.
- Trafikksikre omgivelser, med drop-soner for levering og henting i en radius pa 100 meter.
- Universell utforming.
- Neerhet til andre oppholdsareal, som skogm lekeplasser, osv.
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Retningslinjer:
Arealene skal veere mest mulig sammenhengende og plasseres der solforholdene er best, veere

egnet bdde sommer og vinter, og vaere skjermet mot trafikkfare, stgy og forurensning. De skal
som hovedregel lokaliseres pd terreng, men kan lokaliseres pa takflater i sentrumsomrdder, samt
iomrdader med bebyggelse med blandet formal dersom det kan ivaretas god tilgjengelighet fra
omgivende veier og plasser.

Arealene skal opparbeides for opphold, rekreasjon, lek og spill for alle aldersgrupper, og adkomst
og arealer skal utformes etter prinsippene om universell utforming. Arealer skal ha god arrondering
og egnethet, og arealer brattere enn 1:3, eller smalere enn 10 meter, arealer med ekvivalent
stgyniva over 55 dB(A), areal avsatt til kigrevei, parkering, fareomrdder og areal belagt med
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§ 1.12 SKILT OG REKLAME (PBL. § 11-9 NR. 5)

a) Innen hele kommunen kan skilt, reklameinnretninger og lignende ikke settes
opp uten at kommunen har gitt tillatelse etter sgknad etter pbl. § 20-1 i).
Reklame som retter seg mot offentlig vei skal godkjennes av vedkommende
veimyndighet, jf. veglova §33. Kommunen har samordningsplikt i tilfeller hvor det
kreves tillatelse fra flere myndigheter, jf. pbl. § 21-5.

b) Unntatt fra sgknadsplikten er fastmonterte veggskilt med areal inntil 1 m? og
sporadisk reklame i forbindelse med arrangementer etc.

c) | byggeomrader for boliger tillates ikke skilt- og reklameinnretninger.

d) Skilt og innretninger med skiftende reklame tillates ikke.

e) Takreklame, dvs. reklameinnretning som helt eller delvis stikker opp over gesims, er
ikke tillatt.

f) | omrader med verneverdig bebyggelse eller anlegg, og i omrader med verdifullt
landskap, skal kommunen godkjenne utforming og st@rrelse pa alle typer skilt.
Regional kulturminnemyndighet skal eventuelt kontaktes.

Retningslinjer:
Skilt- og reklameinnretninger ma ikke virke skiemmende eller sjenerende i seg selv, for omgivelsene
eller for trafikken.

FrittstGende reklameinnretninger og flagg/vimpler bgr unngas.

I alle plan- og byggesaker for naeeringsomrader skal tiltakshaver sgrge for en faglig redegjsrelse for
bruk av skilt, reklame og belysning, eventuelt som en del av utomhusplan.

Ved planlegging og utbygging av stgrre sammenhengende naeringsomrader skal tiltakshaver
utarbeide skilt og belysningsplaner.

Ved plassering av skilt utvendig pa bygning, innhegning e.l. skal skiltets utforming, farge og
plassering tilpasses og underordnes byggverkets fasade.

Det skal legges avgjdrende vekt pa “a tilpasse skiltet til bygningen og bygningsmiljget i omrddet.
Kommunen kan forby skilt som ved sin stgrrelse, farge eller utforming for gvrig virker skiemmendei
forhold til omgivelsene.

Skilt, reklameinnretninger, reklamemarkiser eller lignede ma ikke hindre ferdsel pa vei eller annen
offentlig grunn eller veere til fare for omgivelsene.

Skilt og reklameinnretninger ma ikke komme i veien for eller hindre innsyn til trafikkskilt eller andre
offentlige skilt. Fri hayde under uthengsskilt skal veere minst 2,5 meter og framspringet maksimalt
1 meter. Framspringet tillates fart frem til 0,5 meter fra ytterkant av fortau.

For stgrre naeringsomrdder eller detaljhandelsparker skal det tilstrebes G samle informasjon om
bedriftene gjennom normert visning. Dette innebeerer at det settes opp informasjonsskilt langs
viktige samferdselsdrer eller ved adkomst til naeringsomrddet, og at eventuell reklame kun vises
ved den enkelte bedriften uten a eksponeres ut mot viktige samferdselsdrer eller gi uheldig
fiernvirkning mot tilgrensende omrader.
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§ 1.13 PARKERING (PBL. § 11-9 NR. 5)

For bebyggelsens behov avsettes parkeringsplasser pa egen grunn eller fellesareal etter fglgende
bestemmelser:

a)

b)

d)

For enebolig og tomannsboliger skal det vaere plass pa egen tomt til
oppstillingsplass for 2 biler pr. boenhet/utleiedel. For boenheter/utleiedeler
med maksimalt BRA pa 45 m? kan det tillates kun 1 plass pr. boenhet.
Andre bebyggelsesformer skal ha minimum 1 biloppstillingsplass tilhgrende hver
boenhet/utleiedel. 18 m? BYA pr. P-plass skal tas med i beregningen av grad av
utnytting der parkeringsdekning ikke er ivaretatt i grasjeanlegg.
For naeringsbebyggselse fastsettes krav til antall parkeringsplasser av kommunen i
reguleringsplan. Kommunen kan i spesielle tilfeller i sentrale omrader godkjenne at
parkeringsplasser helt eller delvis anlegges pa annen eiendom i rimelig naerhet. Det er
en forutsetning at rett til parkeringsplassene tinglyses som heftelse pa eiendommen.
Ved etablering av parkeringsanlegg skal det innsendes dokumentasjon pa utforming
og bruk av belysning, materialbruk og beplantning. Parkeringsanlegg skal skjermes
og brytes opp med vegetasjon. Parkeringsarealene skal inneholde innslag av
trevegetasjon som kan bryte opp flatene og veere romdannende.
Sykkelparkering:
| reguleringsplaner skal det avsettes oppstillingsplass for sykler i samsvar med
felgende norm (minstekrav):

- Forretning/kontor/offentlig formal: Krav om 3 plasser pr. 100 m? BYA.

- Bolig: Krav om 2 plasser pr. boenhet der det er fellesanlegg.
Sykkelparkering skal plasseres naert inngangsparti.
For bygg med annen bruk skal krav til sykkelparkering vurderes saerskilt.
Sykkelparkeringsplassene skal vaere trygge sikre, tilgjengelige og skjermet for nedbgr.
For fritidsbebyggelse kreves det ikke parkering.

Retningslinjer:
Starre parkeringsanlegg bgr sgkes etablert i kjeller for G fG bedre arealutnyttelse der forholdene

ligger til rette for det.
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§1.14 MILJGKVALITET (PBL.§ 11-9 NR. 6)
§ 1.14.1 Stoy

Klima- og miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging
T-1442/2021 skal legges til grunn ved planlegging og bygging til steyfglsom bruk (boliger, sykehus,
pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager) og stgyende virksomheter. Grenseverdiene
for stgy i tabell 21 T-1442/2021, gjgres gjeldende. Om ngdvendig skal avbgtende tiltak
gjennomfgres.

Se § 3.1.2 vedrgrende avvik fra anbefalingene i rgd og gul stgysone.

| red hensynssone tillates ikke oppfart ny bebyggelse til stgyfglsom bruk (T-1442/2021).

Boliger skal dokumenteres a oppna innendgrs stgyniva iht. NS 8175, klasse C som tilsvarer
30LpA, eq,24h(db). Maks stgyniva for uteplass og utenfor rom med stgyfglsom bruk er for
stgykildene vei, jernbane, flyplass hhv 55,58 og 52 Lden. | soverom gjelder dessuten maksniva fra

utendgrskilder LpAmax(dB), natt kl. 23-07.

Omrader utenfor gul og rgd hensynssone for stgy

Ved planlegging og oppfering av ny bebyggelse til stgyfglsomt bruk som ligger tydelig utenfor rgd
og gul hensynssone for stgy, behgves ikke stgyfaglig utredning.

Dersom det aktuelle omradet er utsatt for stgy fra andre stgykilder som gir grunn til a tro at
grenseverdiene for gul stgysone overskrides, skal det likevel utarbeides en stgyfaglig utredning.

Stgy fra bygge og anleggsvirksomhet

| behandling av st@y i arealplanlegging for stgy fra bygge- og anleggsvirksomhet skal stgy
handteres etter fgringer i retningslinje T-1442/2021 gjelde. Basisverdiene i tabellen gjelder for
anlegg med total driftstid mindre enn 6 uker. Det skal foretas en skjerping av st@ygrensene ved
lengre driftstid, jf. tabell 5 i retningslinjen. Krav til innendgrs lydniva som angitt i tabell 6, skal
stilles ved arbeid i samme bygningskropp eller der et hgyt utendgrs stgyniva bare kan avbgtes
med isoleringstiltak.

Stgy fra tekniske installasjoner og naeringsvirksomhet i form av varelevering, musikkaktiviteter og
lignende, skal for bergrte boliger tilfredsstille kravene som stilles til stgy fra tekniske installasjoner
i Norsk standard NS 8175, tabell 4 klasse C.

Retningslinjer:
Tabell 2: Anbefalte stgygrenser ved planlegging av ny stgyende virksomhet og bygging av boliger,

helsebygg, fritidsboliger, skoler og barnehager, Alle grenseverdier gjelder innfallende kydtrykkniva.
Forutsetninger for beregning av grenseverdiene er gitt i veiledning til retningslinje T-1442/2021.
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Stgykilde Stgyniva ytenfor vinduer St@gyniva utenfor | Stgyniva utenfor | St@gyniva utenfor | Stgyniva utenfor
i rom med stgyfglsom soverom, natt. vinduer i rom vinduer i rom vinduer i rom
bruksformal og pa stille del kl. 23-07 med stgyfglsomt | med stgyfglsomt | med stgyfglsomt
av uteoppholdsareal bruksformal og bruksformal og bruksformal og
pa stille del av pa stille del av pa stille del av
uteoppholdsareal | uteoppholdsaeal, | uteoppholdsareal
dag og kveld, k. Igrdager spndag/helligdag
07-23
Veg L., $55dB L, <70dB
Bane L., <58 dB L, 75 dB
Luftfart L., $52dB L, <80dB
Industri med Uten impulslyd: L, <55 dB L gt S 45 dB
helkontinuerlig [ Med impulslyd: L, <50 dB LAF _ <60dB
drift
@vrig industri Uten impulslyd: L, <55 dB Lgne S450dB Uten impulslyd: Uten impulslyd:
og Levening L, <50dB LAF__ <60dB L, £50dB L. £45dB
Med impulslyd: L, <55 dB Med impulslyd: Med impulslyd:
og LeveningL, <45dB L, <45dB L., £40dB
Havner og Uten impulslyd: L, <55 dB Ligne S 45 dB
terminaler Med impulslyd: L, <50 dB LAF <60dB
Motorsport L., <45dB Aktivitet bgr L, <60dB
ikke forega
Skytebaner L., £35dB Aktivitet bgr Lyrra < 65dB
ikke forega
Vindturbiner L., $45dB
Naermiljg- L, £60dB
anlegg
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§ 1.14.2 Estetikk, landskapstilpasning

a) For utforming av nye bygg og tilbygg skal retningslinjer fra gjeldende estetikkveileder;
Estetikkveileder for @stfold legges til grunn. Plasthaller skal kun tillates oppf@rt som
«midlertidig bygning».

b) Bebyggelse:

Byggverk skal gis en tidsmessig og estetisk god utforming i samsvar med tiltakets
funksjon og egenart, og i samspill med eksisterende bygde og naturgitte
omgivelser.

Byggverk skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse pa en funksjonell
og meningsfylt mate som fremmer sammenhenger og historisk tilknytning og
forstaelse.

c) Terrengtilpasning:

Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning der bygninger tilpasses terrenget,
ikke omvendt.
- Utbygging bgr konsentreres til naturlige landskapsrom slik at
inngrep i landskapsbildet minimeres og hensyntagen til eksisterende
vegetasjonsmessige og andre naturmessige kvaliteter ivaretas.
| skranende terreng bgr bygningens lengderetning som hovedregel fglge
koteretningen.
Omfattende fyllinger og andre betydelige terrenginngrep skal unngas.
Det skal legges vekt pa a bevare landskapssiluetter.
Vann- og avlgpsanlegg i omrader for fritidsbebyggelse skal tilrettelegges med
minimalt terrenginngrep i form av sprengning.

d) Estetisk redegjgrelse:

Spknader om byggetillatelse skal dokumentere byggetiltakets forhold til
omgivelsene og en faglig begrunnelse for estetisk utforming, materialbruk og
fargesetting.

For stgrre prosjekter skal det i tillegg fremlegges en skilt- og belysningsplan.
For ny bebyggelse til erstatning for eksisterende skal det av hensyn til
stedstilpasning ogsa redegjgres for riving med tanke pa istandsetting og

om tilpasning til gjenveerende bebyggelses gesims-/mgne-/byggehgyder og
fasadeuttrykk.

Alle fasademessige tiltak og synlige tekniske installasjoner skal fremga av
spknadsdokumentasjonen.

Krav til etstetisk redegjgrelse gjelder spesielt for fglgende tiltak:

- | sarbare omrader som for eksempel nzerhet til verneverdige kulturminner,
omrader med stort biologisk mangfold og omrader hvor landskapshensyn
er av stor viktighet.

- Der planlagte bygninger star i fare for a sta fram som landemerke,
fondmotiv eller representerer markante fjernvirkninger.

- lomrader som er markert som hensynssone for bevaring av landskap eller
kulturmiljg, jf. www.kulturminnesgk.no og Kommuneplan.
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§ 1.14.3 Midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg (pbl. § 11-9 nr.6)

| omrader som omfattes av byggeforbudet i i pbl. § 1-8 tillates det ikke utfgrt tiltak. Forbudet
gjelder alle tiltak som omfattes av plan- og bygningsloven (jf. pbl. §§ 20-1, 20-2, 20-3 og 20-
4), ogsa midlertidige og flyttbare bygninger, konstruksjoner og anlegg, herunder flytebrygger,
campingvogner, bobiler, partytelt, husbater, bgyer, garasjetelt og lignende.

Unntatt fra forbudet er gjeldende reguleringsplaner for fritids- og turistformal, nyetablering,
flytting, fierning og vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk innenfor planomradet.

§ 1.14.4 Lyssetting

Lysregulering skal vaere tema i alle byggesaker og reguleringsplansaker. En bevisst tilnaerming til
lyssetting kan gi gkt trivsel, stgrre trygghetsfglelse, redusert energibruk og mindre lysforurensning
i kommunen.

§ 1.14.5 Naturmangfold

Ved byggesak og regulering skal det gjgres neermere undersgkelser av naturmangfoldet som en
del av prosessen, jf. naturmangfoldloven.

Park- og grentomrader skal etableres slik at det legges til rette for biologisk mangfold, f.eks.
etablering av blomstereng, bruk av vegetasjon som fremmer pollinerende arter, mm.

§ 1.15 BEVARING AV BYGNINGER OG KULTURMILJ® (PBL. §11-9 NR.7)
§ 1.15.1 Fredede kulturminner, og nasjonalt og regionalt viktige kulturminner

Alle tiltak som bergrer automatisk fredede og vedtaksfredede kulturminner og kulturmiljger, skal
forelegges regional kulturminnemyndighet (jf. kulturminneloven). Tiltak som bergrer nasjonalt
og regionalt viktige kulturinteresser (kulturminner, kulturmilje og landskap med verdi/interesse
ut over lokal sammenheng), samt bygninger og anlegg oppfart fgr 1850, skal oversendes regional
kulturminnemyndighet (jf. kulturminneloven § 25).

§ 1.15.2 Automatisk fredede kulturminner inkludert kulturminner under vann

Dersom det under gravearbeider, nydyrking eller annen anleggsvirksomhet stgtes pa automatisk
fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal arbeidet umiddelbart stanse og regional
kulturminnemyndighet varsles (jf. Kulturminneloven § 8). Ved planlegging av nye tiltak plikter man
a underspke om tiltaket virker inn pa automatisk fredede kulturminner (jf. Kulturminneloven §9).
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§ 1.15.3 Omrader regulert til bevaring

Alle sgknadspliktige tiltak som bergrer omrader regulert til bevaring etter plan- og bygningsloven,
skal behandles i trad med reguleringsbestemmelsene i vedrgrende plan, og i samrad med regional
kulturminneforvaltning.

§ 1.15.4 Bygninger, anlegg og landskap av kulturhistorisk verdi

Bestemmelsen kommer til anvendelse for bygninger, anlegg og landskap som vurderes som
lokalt bevaringsverdig etter kommunens skjgnn eller gjeldende kulturminneplan, samt SEFRAK-
register, og som ikke er formelt vernet gjennom fredning etter kulturminneloven, regulert til
spesialomrade bevaring eller avsatt som bevaringsomrade i kommuneplanen.

a)

b)

Tiltak kan godkjennes under forutsetning av at omradets kulturhistoriske verdier ikke
forringes. Nybygg, tilbygg eller pabygg skal underordnes eksisterende bebyggelse.
Plassering og utforming mht. st@rrelse, form, materialer, detaljering, farger, mm. skal
harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i omradet.

Utomhusanlegg og elementer som brygger, terrasseringer, trapper, gjerder,
stenstolper, stengarder, stenkjellere, gamle frukttreer, karaktertreer, mm. skal beholdes
i landskapet. Nye utomhusanlegg skal i utforming og materialbruk tilpasses terrenget
og harmonere med stedets karakter. Skjgtsel og utbedring skal skje ved bruk av
tradisjonelle materialer og teknikker.

Gamle ferdselsarer som for eksempel kjerreveier og smug b@r bevares med dagens
bredde og ikke asfalteres. Store sammenhengende parkeringsflater bgr ikke tillates.
Bygninger og anlegg nektes revet dersom bygninger og anlegg vurderes til a ha

hgy bevaringsverdi ut fra gitte kriterier i gjeldende kulturminneplan eller ut ifra
kommunens lokalhistorie.

Dersom en bygning eller et anlegg har historisk verdi, skal det ved endring av
bestdende bygning/anlegg eller oppsussing av fasade tas hensyn til historisk,
arkitektonisk eller annen kulturell verdi som knytter seg til bygningen/anlegget, jf.
pbl. § 12-7 nr. 6. Opprinnelige eller eldre ekstregrmessige detaljer som panel, listverk,
vinduer, dgrer og taktekking skal bevares i sa stor utstrekning som mulig. Eldre
bygningsdeler skal, sa langt det er mulig, repareres fremfor a byttes ut.
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2. BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

§ 2.1 FELLES BESTEMMELSER FOR BEBYGGELSE 0G ANLEGG
(PBL. § 11-9 NR.5)

§ 2.1.1 Lokalisering av handel

Etablering av detaljvarehandel er bare tillatt innenfor sentrumsformalet slik dette er lokalisert og
avgrenset i kommuneplanens arealdel.

Utenfor arealer avsatt til sentrumsformal (SF1) tillates ikke forretninger som kan konkurrere med
sentrum.

§ 2.2 BOLIGBEBYGGELSE (PBL. § 11-9 NR. 5)
§ 2.2.1 Fremtidige omrader for boligbebyggelse

Utnyttelse og hgyder settes gjennom regulering.

Det skal tilrettelegges for variasjon i bygningstyper og boligstgrrelser, med saerlig vekt pa variasjon
i boligtilbud.

Ny bebyggelse skal plasseres slik at mest mulig av eksisterende grgnnstruktur og landskapstrekk
kan bevares som en viktig del av stedets identitet, og om mulig som ledd i grenne korridorer/
stiforbindelser.

Felt B2 - Andersrgdbakken
- Innenfor feltet tillates en variert og arealeffektiv boligbebyggelse.
- Det skal legges til rette for turvei og grennstruktur med utkikkspunkt/mgteplasser i
omradet.

Felt B3 - Krogstadfjorden
Feltet skal deles inn i 3 delfel, hvor B3-A er nedre del mot sjgen, B3-B er mellomste del og B3-C er
gverste del. Neermere avklaringer av delfeltene gj@gres gjennom regulering.
- Innenfor feltet tillates en variert og arealeffektiv boligbebyggelse.
- B3-A: Det tillates regulert for inntil 15 boenheter (leiligheter).
- B3-B: Det tillates regulert for inntil 25 boenheter (leiligheter) som ikke kan tas i bruk fgr
2030.
- B3-C: Legges inn som fremtidig boligomrade. Kan ikke etableres fgr B3-B er ferdigstilt.
- Hele friomradet skal vaere ferdig etablert fgr fgrste boenhet tas i bruk pa B3-B.
- Infrastruktur og apne vannveier, som vil skape fine vannmiljg og naturopplevelser, og
fungere godt til overvannshandtering, skal etableres fgr fgrste boenhet tas i bruk i felt
KB6.
- Kystlandskapet og viktige friluftsomrader skal bevares i stgrst mulig grad.
- Reguleringsplan skal vise hensyn til eksisterende bebyggelse og inkludere friomradet
langs Krogstadfjorden. Trafikksikkerhet og trygg skolevei ma sikres.
- Det skal legges til rette for turveier og grgnnstruktur med mgteplasser i omradet.
- Det ma tilrettelegges for allmennhetens tilgjengelighet i omradet.

Felt B4 - Gillingsrgdveien
- Innenfor feltet tillates fortetting med rekkehus og enebolig.
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Retningslinjer:
Gjennom reguleringsplan kan det fastsettes boligtyper og - stagrrelser for G kunne tilby et bredere

spekter. | Rdde kommune er det saerlig behov for mindre boliger og leiligheter egnet for nyetablerte
og eldre.

Det ma gjgres rede for hvordan nye tiltak og inngrep kan pavirke miljgtilstanden til en
vannforekomst, og dette mad veies opp mot miljgmdlet til vannforekomsten og muligheten for
avbgtende tiltak.

Det skal vurderes gjendpning og restaurering av lukkede bekkelgp i forbindelse med utarbeidelse
av reguleringsplaner.

Ved behandling av nye reguleringsplaner for boligomrdder skal fglgende vektlegges:
- Avbgtende tiltak som kompenserer for tap av natur og rekreasjonsomradder.
- Ny Infrastruktur, og ngdvendig opprustning av eksisterende.

Opparbeidelsen skal veere ferdigstilt fgr boligene tas i bruk

Ved utbygginger som gdr over mer enn 6 mdneder skal behovet for falgende
arbeidstidsbegrensninger vurderes:

- Mandag - fredag: 07:00-17:00, Igrdag 07:00 - 16:00.

- Arbeider med pigging/knusing etc som gir impulsstgy kan ikke utfares pa lgrdager.

§ 2.2.2 Eksisterende byggeomrader for boligbebyggelse, jf. unntak fra plankravi § 1.2.1

a) | byggeomrader for bolig som ligger innenfor langsiktig grense og innenfor
lokalsentrene tillates det oppf@ring av 1 enebolig, og fradeling av tomt til samme
formal.

b) | byggeomrader for bolig som ligger utenfor langsiktig grense og utenfor lokalsentrene
kan det tillates inntil 2 tilfeller av oppfgring av 1 enebolig, og fradeling av tomt til
samme formal, i aret i Igpet av fgrste halvdel av planperioden.

c) Bruksendring, herunder etablering av flere hybler og utleiedeler, og riving av boliger
er sgknadspliktig, jf. pbl. kapittel 20.

d) Ny bebyggelse skal tilpasses til eksisterende boligomrader.

e) Nye boenheter skal ha MUA i henhold til § 1.11.2.

f) Maksimalt bebygd areal: 30% pr. tomt.

g) Maksimalt tillatt mgnehgyde: 8 meter.

h) Garasjer/carport og uthus tillates med maksimalt areal pa 50 m? BYA pr. bygg pr.
boenhet. Garasje/carport og uthus kan bare oppfgres i 1.etasje og skal veere tilpasset
bolighus med hensyn til materialvalg, form og farge. Maksimalt tillatt mgnehgyde for
garasje/carport og uthus er 5,5 meter. Det tillates ikke ark eller takopplgft pa garasje.

i) Garasje/uthus skal plasseres minst 1 meter fra nabogrensen av hensyn til vedlikehold.
Garasje kan plasseres inntil 2 meter fra eiendomsgrense mot vei nar den ligger
parallelt med veien og minst 5,5 meter fra eiendomsgrense mot vei nar garasjen er
plassert vertikalt pa vei. Denne bestemmelsen gjelder ikke langs fylkes- og riksvei.

j) Frittstaende tilleggsdel er ikke tillatt. Uthus tillates ikke benyttet som tilleggsdel.
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Retningslinjer:

Bestemmelsens punkt c) innebaerer at det ma foreligge seerskilt tillatelse fra kommunen for d sl
sammen boliger eller dele opp boenheter til hybler og utleiedeler. Med dette menes boliger som
bygges om eller pd annen madte tilrettelegges for beboelse for flere personer enn det som er vanlig
for en bolig med tilsvarende stgrrelse og romlgsning.

Hybel forstds som enkeltrom for utleie i en boenhet som deler funksjoner som kjgkken, bad, gang,
etc. med andre hybler eller med en primaerleilighet.

Utleiedel forstds som del av boenhet som har alle hovedfunksjoner for bolig, slik som stue, kjgkken,
soveplass, bad og toalett, men som ikke er fysisk atskilt fra boenheten.

§ 2.2.3 Eksisterende fritidsbebyggelse i boligomrader (jf. pbl. §§ 11-9 og 11-10)

a) Riving for oppfering av fritidsbolig tillates ikke.
b) Bruksendring av fritidsbolig til boligformal tillates.
c) Bruksendring av bolig til fritidsbolig tillates ikke.

Retningslinjer:

Fritidsboligen kan bruksendres til boligformdl hvis den er tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett,
har godkjent adkomst og @vrig standard som kan godkjennes som bolig.

Ved byggetiltak for fritidsboliger i byggeomrader for boliger gjelder bestemmelsene i § 2.2.
Kommunen kan vurdere G innvilge dispensasjon fra boligformdlet for mindre tiltak og endringer
av eksisterende fritidsbolig dersom tiltaket holder seg innenfor de rammene som gjelder for
fritidsbebyggelse i § 2.3.

§ 2.3 FRITIDSBEBYGGELSE (PBL. § T1-9 NR. 5)
§ 2.3.1 Felles bestemmelser for fritidsbebyggelse

Tiltaket skal ikke veere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel eller vaere dominerende
i landskapet, verken sett fra sjg eller land. Tiltaket ma ikke fa siluettvirkning eller medfgre
vesentlige terrenginngrep.
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§ 2.3.2 Fremtidige omrader for fritidsbebyggelse

Felt FB1 - Torkildstad Nord
- Bebyggelse skal plasseres slik at kystlandskapet bevares i stgrst mulig grad.
- Det ma tilrettelegges for allmennhetens tilgjengelighet via kyststien og anlegges en
buffersone inn mot stien.
- Samordning av renovasjon skal ivaretas ved regulering.
- Det ma innga grgnnstruktur i omradet.

Felt FB2 - Akerskogen
- Bebyggelse skal plasseres slik at kystlandskapet bevares i stgrst mulig grad.
- Det ma tilrettelegges for allmennhetens tilgjengelighet via kyststien og anlegges en
buffersone inn mot stien.
- Samordning av renovasjon skal ivaretas ved regulering.
- Det ma innga grgnnstruktur i omradet.

Felt FB3 - Nordre Tasken
- Bebyggelse skal plasseres slik at kystlandskapet bevares i stgrst mulig grad.
- Det ma tilrettelegges for allmennhetens tilgjengelighet via kyststien.
- Samordning av renovasjon skal ivaretas ved regulering.

Felt FB4 - Hestholmen
- Friomradet langs kysten skal innga i reguleringsplan for omradet.
- Det ma tilrettelegges for allmennhetens tilgjengelighet ned til friomradet.

Retningslinjer:

Det ma gjgres rede for hvordan nye tiltak og inngrep kan pavirke miljgtilstanden til en
vannforekomst, og dette md veies opp mot miljgmdlet til vannforekomsten og muligheten for
avbgtende tiltak.

Det skal vurderes gjendpning og restaurering av lukkede bekkelgp i forbindelse med utarbeidelse
av reguleringsplaner.
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§ 2.3.3 Omrader for fritidsbebyggelse

Oppfering av ny fritidsbebyggelse er tillatt pa tidligere fradelt fritidseiendom:

For eksisterende fritidsbebyggelse kan utvidelse/tilbygg tillates pa felgende vilkar:

a)
b)

c)
d)
e)

f)

g)

h)
i)

j)
k)

1)

Det tillates kun én fritidsbolig pr. eiendom.

Frittstaende bygg i tillegg til fritidsboligen tillates ikke (bod, uthus, garasje, rom til
varig opphold, ol.).

Sammenbygning mellom eksisterende frittliggende uthus og fritidsbolig i form av
levegg eller lignende tillates ikke.

Samlet bebygd areal for bebyggelsen pa fritidseiendommen skal ikke overstige 90m?
BYA. Parkeringsareal pa terreng medregnes ikke i BYA.

Bebyggelsen skal ha takvinkel 18-27 grader og gjennomsnitt mgnehgyde maks 5,5
meter, malt til eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 meter og taklengden skal ikke overstige
13 meter. Fasadelengde males fra ytterkant til ytterkant pa byggverket. Taklengden
males fra ende til ende uavhengig av om gesimsen er av ulik hgyde. Mindre tilbygg
som skaper sprang i fasade, og terrasser regnes ikke inn i fasadelengden.
Fritidseiendommer hvor bebyggelsens stgrrelse allerede er lik, eller overskrider tillatt
maksimalt bebygd areal, tillates ikke utvidet.

Innhegning av eiendommer, eller oppfering av gjerder ikke er tillatt.

Bebyggelsen eksponert mot sjgen skal gis et dempet og harmonisk material- og
fargebruk.

Reflekterende materiale, med unntak av solcelle, tillates ikke.

Terrengarbeider skal holdes pa et minimum og terrengtilpasning skal vektlegges. Bruk
av stgttemurer skal begrenses.

Stedlig vegetasjon skal i stgrst mulig grad bevares.

Oppfering av frittliggende plattinger, terrasser eller lignende tillates ikke. Terrasse,
veranda og lignende i tilknytning til uthus/anneks tillates ikke.
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§ 2.3.4 Omrader for fritidsbebyggelse i Vansjgs nedslagsfelt (pbl. § 11-9 nr. 5)

Oppfaring av ny eller vesentlig utvidelse av bestaende fritidsbebyggelse er ikke tillatt.

Unntatt fra forbudet er oppfgring av ny fritidsbolig pa tidligere fradelt tomt til formalet, utvidelse
av bestaende fritidsbolig i samsvar med gjendelde reguleringsplan og utvidelse av bestaende
fritidsbolig pa fglgende vilkar:

a)
b)

c)

d)

e)

f)

g)
h)

i)
j)

k)
1)

Det tillates kun én fritidsbolig pr. eiendom.

Frittstaende bygg i tillegg til fritidsboligen tillates ikke (bod, uthus, garasje, rom til
varig opphold ol.).

Sammenbygning mellom eksisterende frittliggende uthus og fritidsbolig i form av
levegg eller lignende ftillates ikke.

Samlet bebygd areal for bebyggelsen pa fritidseiendommen skal ikke overstige 90 m?
BYA. Fritidseiendommer tillates ikke utvidet hvor bebyggelsens st@rrelse allerede er 90
m? BYA, eller overskrider maksimalt bebygd areal.

Maksimal mgne- og gesimshgyde pa henholdsvis 5,5 meter og 4 meter, malt til
eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 meter og taklengden skal ikke overstige
13 meter. Fasadelengde males fra ytterkant til ytterkant pa byggverket. Taklengden
males fra ende til ende uavhengig av om gesimsen er av ulik hgyde. Mindre tilbygg
som skaper sprang i fasade, og terrasser regnes inn i fasadelengden.

Innhegning av eiendommer, eller oppfaring av gjerder er ikke tillatt.

Bebyggelsen eksponert mot sjgen skal gis et dempet og harmonisk material- og
fargebruk.

Reflekterende takmateriale, med unntak av solcelle, tillates ikke.

Terrengarbeider skal holdes pa et minimum og terrengtilpasning skal vektlegges. Bruk
av frittstaende stgttemurer tillates ikke.

Stedlig vegetasjon skal i stgrst mulig grad bevares.

Oppfering av frittliggende plattinger, terrasser eller lignende tillates ikke. Terrasse,
veranda og lignende i tilknytning til uthus/anneks tillates ikke.
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§ 2.4 SENTRUMSFORMAL (PBL. § 11-9 NR.5)

Karlshus omradesenter skal:
- veere mgteplass og kulturarena for lokalsamfunnet,
- dekke det lokale behovet for daglig handel og tjenester,
- ha god kollektivdekning,
- ha god infrastruktur for sykkel og gange,
- ha stedstilpasset arkitektur og bygningsvolumer og
- ha tydelige forbindelser til neerliggende rekreasjonsomrader.

Innenfor sentrumsformal tillates forretninger, tjenesteyting, boligbebyggelse, kontor og
bevertning, herunder ngdvendig grgntareal til bebyggelsen.

Nzermere avklaring av formal gjgres gjiennom reguleringsplan. Reguleringsplan fastsetter endelig
fordeling av arealbruk mellom bebyggelse, samferdsel og grgnnstruktur.

Felt SF1 - Karlshus sentrum
- Innenfor feltet skal det utarbeides reguleringsplaner for uregulerte omrader.
- Utbygging skal styrke et attraktivt sentrum, handel og sosiale mgteplasser.
- Det skal legges til rette for god infrastruktur for gaende, syklende og kollektivtransport.

Se § 3.1.3 d) vedrgrende avvik fra anbefalingene i réd og gul stgysone.

Retningslinjer:
Handels- og tjenestetilbud, sosiale og kulturelle mgteplasser skal lokaliseres samlet innenfor en

gangbar sentrumskjerne. Lokalsentrene skal utvikles slik at de er lett tilgjengelige for flest mulig i
naeromrdadet ved bruk av kollektiv, sykkel og gange.

Lokalsentrene bgr ha et allment tilgjengelig torg med sentral beliggenhet i tilknytning til handels-
og tjenestetilbud. Arealet skal veere bilfritt, inneha vegetasjon og «kostnadsfrie» sittemuligheter.
Andel utbygging i lokalsentrene skal vaere lavere enn i by-/omrddesentre. Utbygging ma tilpasses
stedets stgrrelse. Barneskolen bgr utgjgre et naturlig tyngdepunkt.
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§ 2.5 NARINGSBEBYGGELSE (PBL. § 11-9 NR.5)

Utelagring av materialer, bildekk, sgppelkontainere og lignende som kan virke skjiemmende
for omgivelsene, kan bare tillates dersom funksjonene skjermes med vegetasjon, gjerde eller

overdekning med tak. Skjermingstiltak skal godkjennes av kommunen og gjennomfgres samtidig

med bebyggelsen.

| regulerings- og byggesaker skal det redegjgres for bruk av utearealer. Eventuelle store gra

arealer skal brytes opp og skjermes med vegetasjon. Parkeringsarealene skal inneholde innslag av

trevegetasjon som kan bryte opp flatene og veere romdannende.

All lokalisering av nzering skal skje etter ABC-prinsippet.

Retningslinjer:
ABC-prinsippet for lokalisering av arbeidsplasser:

Hensikten med ABC-prinsippet er at lokalisering av naeringsvirksomheter skal gi mindre bilbruk, gi
et bedre tettstedsmiljg og sikre god adkomst til naeringsvirksomheter. Naeringsomradder klassifiseres
som A-, B- eller C-omrdder.

A-omrdder: God tilgjengelighet med kollektiv, sykkel og gange for mange. Virksomheter som

skal lokaliseres til A-omrdder er kontorbedrifter med mange ansatte og/eller besgkende. Videre
virksomheter med mange kunder/besgkende som handel, helsetjenester og andre offentlige/
private tjenestetilbud.

B-omrader: Ligger i eller i tilknytning til tettsteder og har god tilgang til hovedveinettet, ogsa
tilknytning til med kollektiv og sykkel. Ikke like hgy intensitet i arbeidsplasser og besgkende som
A-lokalisering. Lettere industri, for eksempel transportbedrifter og neeringer knyttet til bygg og
anlegg.

C-omrdder: Ligger pd avstand fra tettstedene. God tilkobling til hovedveinettet, godsterminal eller
havn. Dette er omrdder for plasskrevende virksomheter og tyngre industri. Her kan det lokaliseres
virksomheter som ville veert til sienanse for omgivelsene i mer tettbygde omrdder.

Far det igangsettes regulering av ubebygd areal, som dyrket mark eller urgrt natur, til
neeringsformdl skal det vurderes om det kan finnes velegnede alternative lokaliseringer av
planlagt neering i ledige requlerte omrader eller ved fortetting eller transformasjon av bebygde
neeringseiendommer. Ved regulering av nye nzeringsarealer skal lokalisering av arealene

veere avgjgrende for fastsettelse av funksjon og formdl, med sikte pd a styrke attraktiviteten i
tettstedene, oppna effektiv arealutnyttelse og redusere transportbehovet.
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§ 2.5.1 Omrader for nzeringsbebyggelse

Felt N1 og N2 Akebergmosen

| neeringsomradet pa Akebergmosen skal det etableres naeringsbebyggelse.

Kontorer tillates i kombinasjon med virksomheter som nevnt.

Naeringsvirksomheter med stort transport- og/eller arealbehov skal lokalisering pa
Akebergmosen.

Nzerliggende boligbebyggelse og landskap ma tas hensyn til i planlegging av omradene,
spesielt med tanke pa st@gy og st@v.

Tilgrensende myromrader skal bevares og sikres i planarbeidet.

Det skal i planleggingen av omradene tas inn bestemmelser/rekkefglgebestemmelser
som sikrer at avbgtende tiltak, for at naerliggende boligomrader mister natur- og
rekreasjonsomrader, ivaretas.

Felt N3 - Langgyveien

Innenfor feltet tillates det lett industri med tilhgrende anlegg.

For at omradet skal tas i bruk ma det etableres egnede adkomstforhold.

Innenfor feltet tillates det lett industri som ikke er til vesentlig ulempe for omgivelsene.
Miljghensyn skal vektlegges i planleggingen.

For a ivareta opplevelsen for de veifarende pa E6 og skape en god innfallsport til Rade
sentrum skal estetikk vektlegges, jf. Estetikkveileder for @stfold.

Utvendig lager er ikke tillatt.

Ved regulering skal parkering og lager vurderes etablert i kjeller for a sikre hgy
arealutnyttelse og unnga for mye overflateparkering.

Felt N4 - Stasjonsveien

Innenfor feltet tillates det etablert naeringsbebyggelse.

Felt N5 - Missingmyrveien

Det er krav om reguleringsplan som inkluderer hele naeringsomradet og eksisterende
boligeiendom (gnr./bnr. 84/71).

| planleggingen skal det vurderes og gjennomfgres avbgtende tiltak for naermiljg og
overvannshandtering.

Felt N6 - Sognshgy

Innenfor feltet tillates det utvidelse av eksisterende naering pa tilgrensende
naeringsomrade.

Nzerliggende boligbebyggelse og landskap ma tas hensyn til i planlegging av omradene,
spesielt med tanke pa stgy og st@v.

Bevaring/etablering av buffer mot E6 og mot naboer skal sikres.

Tilstrekkelig trafikk- og adkomstmuligheter skal sikres.

| planleggingen skal det vurderes og gjennomfgres avbgtende tiltak for naermiljg,
tilgrensende boligomrade og overvannshandtering.

Miljghensyn skal vektlegges i planleggingen.

For & ivareta opplevelsen for de veifarende pa E6 og skape en god innfallsport til Rade
kommune skal estetikk vektlegges, jf. Estetikkveileder for @stfold.
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Retningslinjer:

Det md gjgres rede for hvordan nye tiltak og inngrep kan pavirke miljgtilstanden til en
vannforekomst, og dette mad veies opp mot miljgmdlet til vannforekomsten og muligheten for
avbgtende tiltak.

Det skal vurderes gjendpning og restaurering av lukkede bekkelgp i forbindelse med utarbeidelse
av reguleringsplaner.

Ved behandling av nye reguleringsplaner for naeringsomrdder skal falgende vektlegges:
- Avbgtende tiltak som kompenserer for tap av natur og rekreasjonsomradder.
- Ny Infrastruktur, og ngdvendig opprustning av eksisterende.

Opparbeidelsen skal veere ferdigstilt f@r naeringsbyggene tas i bruk
Ved utbygginger som gdr over mer enn 6 mdneder skal behovet for falgende
arbeidstidsbegrensninger vurderes:

- Mandag - fredag: 07:00-17:00, Igrdag 07:00 - 16:00.
- Arbeider med pigging/knusing etc som gir impulsstgy kan ikke utfares pa lgrdager.

§ 2.5.2 Lokalisering av kontor

Nye kontorbedrifter skal lokaliseres innenfor omradesenteret eller i tilknytning til
kollektivknutepunkt.

Retningslinjer:

Neeringsvirksomhet med mange ansatte bgr etebleres ved kollektivknutepunkt, og virksomheter
med fd ansatte og mye vare- og godstransport bgr lokaliseres ved hovedveinett, godsterminal eller
havn.

§ 2.6 OFFENTLIG ELLER PRIVAT TJENESTEYTING
(PBL.§§ 11-7,11-0 NR. 8 OG § 11-10)

Institusjonsomrader, inkludert skoler og barnehager, skal veere grgnne, apne og tilgjengelige for
allmennheten.

Parkeringsareal ved Rade stasjon skal besta inntil ny stasjon er pa plass.

Saltnes:
Ved etablering av offentlig og privat tjenesteyting, skal tjenestene rette seg mot et lokalt behov i
Saltnes.

Retningslinjer:

Ved tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 og 20-2, skal hensynet til historisk verdi,
arkitektonisk uttrykk samt landskap, sammenhengende grgntdrag, turveier, biologisk mangfold,
lek og rekreasjon veklegges og ivaretas.
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§ 2.7 FRITIDS- OG TURISTFORMAL (PBL.§ 11-9 NR. 50G 6 OG § 11-10)
§ 2.7.1 Eksisterende omrader for fritids- og turistformal

a)

b)

f)

g)

h)

i)
j)

Omrader avsatt til camping eller bobilparkering tillates benyttet kun i perioden 15.03 -
30.09.

Campingenheter tillates ikke plassert naermere sjgen enn 50 meter i eksisterende
uregulerte campingomrader.

Maks tillatt st@rrelse pr. campingenhet (campingvogn/bobil inkl. fortelt) er 50 m? BYA.
Det tillates ikke installasjoner som fast utegrill/peis og flaggstang. Det tillates ikke
terrasser med hgyde mer enn 0,5 meter over bakken. Det tillates ikke oppfart gjerder,
vindseil, levegger eller lignende. Eventuell avskjerming mellom oppstillingsplasser skal
skje med vegetasjon som ikke er lett antennelig.

Platting med stg@rrelse tilsvarende forteltets grunnflate kan tillates.

Det tillates ikke utplasserte campingvogner med en stgrrelse som fordrer saerskilt
utstyr ved flytting. Dette gjelder blant annet vogner av typen «mobile homes».

Det er tillatt med helarstelt med duk og sandwich materiale. Det er ikke tillatt med
faste installasjoner.

Etablering av utleiehytter i tilknytning til caravanplasser er sgknadspliktig etter

plan- og bygningsloven og kan kun tillates etter regulering som omfatter hele
campingplassen.

Naturlig terreng og vegetasjon skal ivaretas.

Campingvirksomhet er kun tillatt der kommunen har godkjent utomhusplan hvor
campingenheter, parkering, lekeareal, grgnnstruktur m.m. fremgar, eller det foreligger
godkjent reguleringsplan.

Retningslinjer:
Vegetasjon i tett naerhet til campingvogner/bobiler er vegetasjon som ikke er lett antennelig, som

f.eks. thuja, sypress.

Beplantning skal ikke overstige en hgyde pd 1 meter fra giennomsnittlig eksisterende planert
terreng.
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§ 2.8 RASTOFFUTVINNING (PBL. §§ 11-9 OG 11-10)

| omrader for grus-/massetak og steinbrudd som vist pa planen, skal det foreligge vedtatt
reguleringsplan fgr nyanlegg eller utvidelse kan iverksettes.

| reguleringsplaner som omfatter omrader for grus-/massetak og steinbrudd skal det foreligge
bestemmelser om at tilbakefgring skal inkludere mottakskontroll av masser som gar inn,
samt at disse skal vaere ikke-forurensende jord- og steinmasser, det vil si under normverdier i

forurensningsforskriften kapittel 2 vedlegg 1.

| behandling av stgy i forbindelse med rastoffutvinning skal kapittel 5 om stgyende anlegg og
virksomhet i T-1442/2021 gjelde.

Retningslinjer:
Reguleringsplaner skal fastsette uttaksmengde i volum og overflateareal som kan tillates utnyttet.

Kotehgyde skal angis. Det skal videre gis bestemmelser om tilbakefgring og terrengbehandling
etter uttaksslutt.

I reguleringsplaner skal det tas spesielt hensyn til trafikksikkerhet mtp. adkomstvei til tiltak. Viktige
friluftslivsomrader skal bevares i stgrst mulig grad og md innga som et tema i konsekvensutredning

for fremtidige tiltak.
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§ 2.9 KOMBINERT BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL. § 11-10)
§ 2.9.1 Fremtidig kombinert formal

Felt KB1 - Stensrgdjordet
- Innenfor feltet tillates det en kombinasjon av handel med plasskrevende varer og lett
industri med tilhgrende anlegg.
- Det tillates maks 6500 m2 BRA for handel med varer som er plasskrevende.

Felt KB2 - Jonsten naeringspark
- Innenfor feltet tillates handel med plasskrevende varer, kontor og hotell/overnatting.
- Det tillates maks 1000 m2 BRA for handel med varer som er plasskrevende.
- Det tillates maks 3000 m2 BRA for dagligvarehandel.

Fellesbestemmelser for felt KB1 og KB2:

- Det tillates ikke forretninger som konkurrerer ut virksomheter i sentrumsformalet (SF1).

- Miljghensyn skal vektlegges i planleggingen.

- For divareta opplevelsen for de veifarende pa E6 og skape en god innfallsport til Rade
sentrum skal estetikk vektlegges, jf. Estetikkveileder for @stfold.

- Store forretninger/varehus, som i hovedsak selger varer som ikke er plasskrevende,
sakalte «big-box-konsepter», kan ikke lokaliseres i avlastningsomrader for handel.

- For asikre hgy arealutnyttelse og unnga for mye flateparkering stilles det krav om at
minimum 50% av ngdvendig parkeringsareal skal etableres i parkeringskjeller.

Felt KB4 - Skratorpjordet sgr
- Innenfor feltet tillates det etablert naering og offentlig eller privat tjenesteyting.

Felt KB6 - Krogstadfjorden

- Innenfor feltet tillates det etablert bolig og nzering.

- Det tillates oppfgring av inntil 25 boenheter.

- Det tillates etablert naering med fokus pa maritim virksomhet som dekker det lokale
behovet i kommunen, som f.eks. salg av maritimt utstyr og naering som serveringssteder
og kaféer.

- Det tillates inntil 600 m2 BRA til naering og inntil 400 m2 BRA til bevertning.

- Det tillates ikke batopplag.

- Stgyende virksomhet tillates ikke.

- Reguleringsplan skal vise hensyn til eksisterende bebyggelse og inkludere friomradet
langs Krogstadfjorden. Trafikksikkerhet og trygg skolevei ma sikres.

- Allmennhetens ferdsel mot sjgen skal sikres.

- Kystlandskapet og viktige friluftslivsomrader skal bevares i stgrst mulig grad.

- lvidere planlegging av omradet ma det gjgres stgyutredning med hensyn til ny og
eksisterende bebyggelse.

- Det skal legges til rette for turveier og grgnnstruktur med mgteplasser i omradet.

Felt KB7 - Oven
- Innenfor feltet tillates det etablert boliger og forretning.
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Retningslinjer:
Felt KB1:

Omrddet skal i minst mulig grad konkurrere med sentrum. Omradet skal i stgrst mulig grad nyttes
til handel med plasskrevende varer som det ikke er naturlig @ lokalisere i sentrum. Nye forretninger
bgr stgtte opp under allerede etablerte forretninger med campingutstyr mm, og dermed falle
under kategorien biler/motorkjsretgy. Det er ogsa dpent for @ etablere plasskrevende varehandel
som faller under kategorien trelast/byggevarer. Handel med plasskrevende varer som retter seg
mot et lokalt behov, bgr lokaliseres i sentrum av Karlshus.

Felt KB2:

Omrddet skal i minst mulig grad konkurrere med sentrum. Omradet skal i stgrst mulig grad nyttes
til handel med varer som det ikke er naturlig G lokalisere i sentrum. Handel med plasskrevende
varer som retter seg mot et lokalt behov, bgr lokaliseres i sentrum av Karlshus.

§ 210 ANDRE TYPER NARMERE ANGITT BEGYGGELSE OG ANLEGG

Felt BA - Skolt Miljgpark
- Innenfor feltet tillates det drift av miljgparken.

§2.11 SAMFERDSELSANLEGG 0G TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL. § 11-9
NR.5)

Nye signalmaster skal kunne benyttes av flere aktgrer.

Retningslinjer:
Viktige ledd i kommunikasjonssystemet omfatter hovedveier, jernbanelinje, deler av den sivile

flyplassen Moss Lufthavn Rygge og hovedforsyningsnettet for elektrisk kraft. Eksisterende traséer
er vist pa plankartet.

Gang- og sykkelveier

Gang- og sykkelveier er en viktig prioritering for trygge skoleveier. Eksisterende og fremtidig gang-
og sykkelveitrasé fra Karlshus/Skratorp til Agnes er vist pd plankartet. Gang- og sykkelveinettet

i kommunen ma fortsatt bygges ut for d fa tilfredsstillende dekning. Handlingsplan for
trafikksikkerhet angdr kommunens prioritering av ngdvendige tiltak.

Avkjgrsler

Ved lokalisering av ny bebyggelse utenom reguleringsplan (omfatter ogsa unntak fra plankravet,
Jjf. bestemmelsene) skal prinsipper og holdningsklasser i gjeldende «rammeplan for avkjarsler»
legges til grunn. (@stfold fylkeskommune og Statens vegvesen 2009: Rammeplan for behandling
av avkjgrselssp@rsmal langs riks- og fylkesveier).Det er fylkeskommunen som behandler saker om
avkjarsler etter vegloven.

§ 2.12 GRONNSTRUKTUR (PBL. § 11-7 NR. 3)
§ 2.12.1 Friomrader

Tiltak for a fremme friluftslivet, turveier og omrader for lek og rekreasjon kan tillates dersom
viktige hensyn til naturmangfold, som truede og prioriterte arter og spesielle naturkvaliteter ikke
bergres. Andre tiltak tillates ikke.
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§ 2.13 LANDBRUK-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADER (PBL.§11-7 NR. 5)
§ 2.13.1 Areal for ngdvendige tiltak for landbruk og gardstilknyttet naeringsvirksomhet

basert pa gardens ressursgrunnlag (pbl. § 11-11 nr.1)

a)

b)

d)

f)

g)

h)

j)

Tiltak for landbruket skal tilpasses kulturlandskapet og det eksisterende
bygningsmiljget i stgrst mulig grad. Plasseringen av ny landbruksbebyggelse ma
ikke veere i konflikt med biologisk mangfold eller prioriterte naturtyper, jf. Lov om
naturmangfold. Den allmenne ferdsel skal i stor grad tas hensyn til.
Det tillates kun oppfegring av karbolig dersom det kan dokumenteres at dette er
ngdvendig for viderefgring av den tradisjonelle gardsdriften pa eiendommen.
Ny karbolig skal plasseres i tilknytning til den eksisterende gardsbebyggelsen.
Hvis karboligen forslas plassert pa dyrket/dyrkbar mark, ma plasseringen i tillegg
behandles som en sgknad om omdisponering etter jordloven § 9.
Nye tiltak skal veere i trad med landbruksformalet (ref. Veileder H-2401 Garden som
ressurs) og skal plasseres slik at de ikke:

- hindrer allmenn ferdsel

- erikonflik med bevaring av sjelden eller utrydningstruet biologisk mangfold,

prioriterte arter eller utvalgte naturtyper (jf. Naturmangfoldloven)

- erikonflikt med vernede kulturminner eller kulturmiljg

- er naermere enn 20 meter fra bekk/elv

- plasseres pa dyrka mark dersom det kan unngas

- medfgrer rasfare (kvikkleire, I¢se jordmasser)
Tiltak pa dyrket mark behandles som sgknad om dispensasjon etter jordlovens § 9.
Nye driftsbygninger og konstruksjoner i landbruket skal tilpasses faktisk driftsmessig
behov pa garden og inntil den til enhver tid gjeldende konsesjonsgrense. Behovet
skal kunne dokumenteres. Ved behov kan det tillates bygninger som er hgyere enn 9
meter.
Ny landbruksbebyggelse inklusiv vaningshus og karbolig skal plasseres i tilknytning til
gardstun og utformes i trad med lokal byggeskikk. Bygg skal ha saltak eller takform
tilpasset byggets opprinnelige estetikk.
Nye landbruksbygg, anlegg og konstruksjoner tillates ikke oppfgrt i 100-metersbeltet
langs sj@ og vassdrag der det er egnede alternative lokaliseringer pa eiendommen, jf.
pbl. § 1-8. Unntatt fra byggeforbudet er mindre bygg for vanningsanlegg.
Deling av grunneiendom er ikke tillatt. Unntak er fradeling til uendret bruk og
fradeling til landbruksformal.
Mindre tilretteleggingstiltak for fritidsbruk og friluftsliv, for allmennheten, tillates
under forutsetning av at tiltaket ikke beslaglegger dyrket mark, eller er i strid med
andre viktige landbruks-, natur, eller friluftsinteresser.
Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger for
tilknytninger til kommunalt vann- og avlgpsanlegg er tillatt dersom de ikke er i konflikt
med viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.
Innenfor omrade LNF1 tillates det etablert gartneri.
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Retningslinjer:
Utgangspunktet er at alle tiltak skal vaere i samsvar med planens formdl, det vil si at de skal tjene

landbruks-, natur- eller friluftsformdl. Dette fremgdr direkte av plan- og bygningslovens § 11-7

nr. 5. Tiltak kan ofte vaere sammensatte, der noe kan sgkes om tiltak uten ansvarsrett etter §

20-2 og noe er sgknadspliktig med ansvarsrett etter § 20-1. Kommunen vil generelt anbefale at
tiltakshaver utarbeider sgknad for alle tiltakene for bedre G kunne vurdere helheten. Tiltakshaver
bar avklare med kommunen hvilken sgknadsform som skal benyttes. For G lette sgknadsprosedyre
og behandling anbefales det G giennomga alle gnskede tiltak pG eiendommen under én
dispensasjonsbehandling. Det bar fremlegges en situasjonsplan/utomhusplan hvor planlagte tiltak
er inntegnet. Ved sgknad om tiltak uten ansvarsrett er tiltakshaver eneansvarlig for at lover og
forskrifter falges.

Fradeling av gdrdstun og dispensasjonsbehandling knyttet til fradelte gdrdstun
Gdrdstun, hvor arealene rundt er fradelt, slik at tunet ikke lenger er en landbrukseiendom,
oppfattes av kommunen som en boligtomt dersom det ikke er fradelt til noe annet. Alle tiltak pa
denne type eiendommer er dermed i strid med planformdlet LNF og i utgangspunktet forbudt. Skal
det gis tillatelse ma det sgkes om dispensasjon i samsvar med plan — og bygningsloven § 19.
For at kommunen skal framstd mer forutsigbar er det utarbeidet retningslinjer for
dispensasjonsbehandlingen:
1. Generelt
Tiltakene ma ikke veere i strid med viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser, eller fare
til en vanskelig handterbar presedens hvor summen av mange tiltak kommer i konflikt med de
interessene som skal ivaretas i LNF-omrddene.
1.1 Sgknaden
Sgknaden ma begrunnes. Naboer md varsles i samsvar med plan- og bygningsloven
§ 21-3, med mindre omsgkte tiltak Gpenbart ikke bergrer naboenes interesser. Ved
sgknad om fradeling, bruksendring eller stgrre byggetiltak er det gnskelig at sgknaden
innholder kort informasjon om; eiendommens historikk, tiltakets omfang, drifts - og
utviklingsplaner, konsekvenser for eksisterende bygningsmasse og miljg, tilpasset det
som er relevant i det enkelte tilfelle.
Adkomst - Det skal framgd om det foreligger veirett og omfanget av denne.
Annet lovverk - Det bgr framga om det er andre lovverk tiltaket vil trenge tillatelse etter.
1.2 Opprydding i spredte utslipp
Ved fradeling, bruksendring og mer omfattende byggetiltak mad det oppgis om det er
tilfredsstillende sanitaerlgsning pd stedet.
Dersom saniteerlgsningen ikke er tilfredsstillende ma den utbedres i samsvar med lover
og forskrifter.
2. Fradeling
Kommunen og tiltakshaver bgr vurdere tunets mulige etterbruk ndr det sgkes fradelt.
Kommunen bgr kontrollere om det er viktige hensyn knyttet til allmenn ferdsel, kulturminne/
kulturlandskap, biologisk mangfold eller landbruk pé stedet som kan bli bergrt ved endret
bruk, og eventuelt fastsette vilkar for G ivareta disse.
Seknaden bgr inneholde en begrunnelse for tomtens omfang og arrondering.
2.1 Tomtestgrrelse
Skal tomten kun representere en ordinaer boligeiendom bgr ikke tomten veere st@grre enn
naturlig avgrensning av selve tunet, eller en ordinzer eneboligtomt.
Kan det tenkes en mer utvidet bruk pd grunn av stor eksisterende bevaringsverdig
bygningsmasse og gnske om dyrehold som krever beite, luftegdrder eller liknende bgr
eiendommen kunne vurderes @ vaere noe stgrre.
2.2 Arrondering
Arronderingen bgr ta hensyn til terreng og infrastruktur. Tomtegrensen skal ikke legges
naermere enn 4 meter fra eksisterende bygninger over 50 m?.
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3. Bruksendring
3.1 Bygningsmassen
Av hensyn til bevaring av historie, stedsidentitet og landbrukets kulturlandskap vil det
ofte vaere gnskelig at bygningsmassen og tunstrukturen ivaretas. Da er det rimelig &
forvente at man skal kunne benytte bygningsmassen man har pa tunet.

Det kan gis aksept for G bruksendre eksisterende driftsbygninger forutsatt at det ikke

forer til:

a) Vesentlige ytre endringer av bygninger (form, farge og materialbruk) med mindre
det farer til en estetisk kvalitetsheving tilpasset eksisterende kulturlandskap/
bygningsmiljg

b) Aktiviteter som kan fgre til forurensning eller forringelse av landskapet og
eksisterende naturverdier pa stedet, for eksempel nzerings- og kjemikalieavrenning
til vassdrag, terrenginngrep, fierning av store eiker eller parkanlegg

c) @kt adkomsttrafikk gjennom andre gdrdstun eller private veier som ikke er klarert
gjennom veirettsavtaler

d) @kt trafikkfare

Det kan ikke forventes tillatelse til nybygg eller vesentlig utvidelse av driftbygninger som

falge av behov for gkt bruksomfang.

Bruk av eksisterende driftsbygninger i samsvar med det de er bygd for er uendret bruk

og krever ikke dispensasjon.

3.2 Eiendommen
Bruksendring av eiendommen til samfunnsnyttige tiltak, her definert som offentlig eller
privat tjenesteyting og som egner seg pG omsgkte sted, vil kunne vurderes positivt
dersom bruksomfanget i hovedsak kan tilpasses eksisterende bygningsmasse og
forutsetninger i 3.1 a-d ivaretas.
4. Dyrehold
Bruk av eksisterende driftsbygninger til dyrehold kan aksepteres i et omfang som er tilpasset
eiendommens stgrrelse og beskaffenhet. Det md fremlegges dokumentasjon pa riktig og
forutsigbar gjgdselhdndtering. Dyrevernlovens krav til forsvarlig dyrehold ma kunne oppfylles.
5. Lagring
5.1 Innendgrs

Eksisterende driftsbygninger kan tillates benyttet til lager forutsatt at gjeldene

brannforskrifter fglges og at bygningen tilfredsstiller de krav som produktet stiller til

lagring. Det som lagres ma ikke representere noen form for risiko for omgivelsene.

Dokumentasjon pd det forannevnte ma framlegges. Lagring som naeringsvirksomhet

krever bruksendring.

5.2 Utendgrs

Utendgrslagring bgr unngds av estetiske hensyn. Det bgr derfor kun tillates lagring

av det som naturlig ligger innenfor behovet for en normal boligeiendom. Det bgr ikke

tillates opplag av bdter, campingvogner eller annen type opplag. Avfallslagring er ikke

tillatt jf. Forurensningsloven. | forbindelse med dispensasjonssaker bgr det settes vilkar
som klargjgr bruken av utearealer mtp. lagringsbehovet.

Det bgr ikke gis tillatelse til oppsetting av mer permanente lagringstelt. Hva som anses

G vaere mer permanent er avhengig av tidsperspektiv og grunnarbeider. Midlertidige

lagringstelt kan vurderes dersom terreng - og landskapshensyn tilsier det.

6. Riving av eksisterende bebyggelse
6.1 Bygninger fra 1850-tallet og eldre

Omfattes av Lov om kulturminner (§ 25 annet ledd) og skal vurderes av Regional

kulturminnemyndighet og Rdde historielag far eventuell rivingstillatelse gis.

Regional kulturminnemyndighet og historielagets rad og anbefalinger bgr fglges.
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6.2 Rivingstillatelse
Nyere eksisterende bygg eller anlegg som er av sveert ddrlig teknisk stand og/eller ikke
har betydning for bevaring av kulturlandskapet med dets historikk kan tillates revet.
Den tekniske tilstanden ma dokumenteres.
7. Ny bebyggelse - bolighus
7.1 Tun
Utvikling av et tun til en boligsatelitt er ikke i samsvar med kommunale og nasjonale
faringer for spredt boligbebyggelse, transport og kulturlandskapshensyn. Nye boliger
i landbruksomrdader kan fgre til konflikt med eksisterende og fremtidig landbruksdrift.
Det bgr derfor opprettholdes en streng dispensasjonspraksis for oppfaring av ny
boligbebyggelse pd gdrdstun.
2.2 Dispensasjon
Det kan ikke pdregnes dispensasjon til oppfaring av nye boliger pd eksisterende fradelte
tun.
Unntaket er eksisterende bolighus som tillates revet og gjenoppbygd.
8. Ny bebyggelse — ulike typer driftsbygninger / naeringsbygg / institusjonsbygg / sportsbygg
(ridehall)
Det kan ikke pdregnes dispensasjon for etablering av stgrre bygg som fgrer til en vesentlig
endring av eiendommens bruk til annet enn boligformdl. For denne type bygninger gis det ikke
dispensasjon.
9. Gjenoppbygging og tilbygg til bolig
Det kan gis tillatelse til gjenoppbygging og tilbygg til bolig forutsatt at
a) Tiltaket harmoniserer med eksisterende byggeskikk i kulturlandskapet (saltak,
bygningsmateriale, form og farge). Moderne uttrykk innenfor denne rammen kan
aksepteres.
b) Terrengtilpasning vektlegges.
c) Fyllingskanter og sokkelmurer minimaliseres.
10. Mindre byggetiltak - garasje, badebasseng, lysthus, dokkestuer, levegger, plattinger, mindre
veksthus, uthus og lignende
Det kan gis dispensasjon for tiltak som:
a) Tilpasses tunbebyggelsen, terreng og landskapet
b) Gis en god estetisk utforming og terrengtilpassning
c) Ikke hindrer eksisterende allmenne ferdselsinteresser
d) Ikke bergrer eller farer til fierning av vesentlige landskaps-, natur- eller
kulturminneelementer, (f.eks tuntre, gamle sgyleeiner, gamle store eiker og

fornminner).
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§ 2.13.2 Spredt bolighebyggelse i LNF (pbl. § 11-7 nr. 5b, jf. § 11-11 nr.2)

a)

f)

g)

| omrader avsatt etter pbl. § 11-11 nr.2, kan det tillates oppfgring av nybygg, tilbygg
og pabygg til eksisterende bebyggelse, fasadeendringer, terrasse, levegg, pergola,
frittliggende boder/uthus og garasjer/carporter pa eksisterende bebygde boligtomter,
samt oppf@ring av skadet eller nedbrent boligbebyggelse. Frittstaende tilleggsdel
(anneks) til hoveddel (bolighus) tillates ikke oppfert. Trafikksikkerhet skal ivaretas.
Fradeling og etablering av nye boenheter tillates ikke.

Kommuneplanbestemmelsen i § 1.2 gjelder tilsvarende (unntak fra plankrav).

Det skal vaere maksimal en boenhet pr. tomt.

Garasje/carport og utebod skal kun oppfgres i 1 etasje og skal veere tilpasset
bolighuset med hensyn til materialvalg, form og farge. Maksimal mgnehgyde for
garasje/carport og utebod er 5,5 meter, malt fra overkant mgne til eksisterende
terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Garasje/uthus skal plasseres minst 1
meter fra nabogrensen, av hensyn til vedlikehold.

Maksimalt tillat grad av utnyttelse 30% BYA eller maksimalt 450 m? BYA. | tillegg kan
det tillates terrasser med inntil 50 m? BYA. Maksimalt tillatt mgne- og gesimshgyde er
henholdsvis 9 meter og 7 meter. Takvinkel skal minimum veere 22 grader. Det tillates
ikke flate tak eller pulttak.

Tiltakene skal plasseres og utformes slik at de ikke kommer i konflikt med jordvernet,
automatisk fredede kulturminner, kulturlandskapet, forringer eksisterende
bebyggelse, eller er til hinder for allmenn ferdsel. Hensynet til det biologiske
mangfoldet skal legges til grunn ved plassering.

§ 2.13.3 Spredt fritidsbebyggelse i LNF (pbl. § 11-7 nr. 5b), jf. § 11-11 nr.2)

a)
b)

| omrader avsatt etter § 11-11 nr.2 skal bestemmelser i § 2.3.3 gjelde.

Tiltakene skal plasseres og utformes slik at de ikke kommer i konflikt med
kulturlandskapet, forringer eksisterende bebyggelse, eller er til hinder for allmenn
ferdsel. Hensynet til det biologiske mangfoldet skal legges til grunn ved plassering.
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§ 2.13.4 Spredt naeringsbebyggelse i LNF-omrader (pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a) For gardstun, og tidligere fradelte gardstun, som er markert som LNF-omrade for
spredt nzering tillates det i tillegg til ordinaer landbruksdrift, virksomhet knyttet til
reiseliv, hestesport, events, kunst- og handverksproduksjon, grenn omsorg, innvendig
lager og annen virksomhet som ikke egner seg i tettbebygde strgk, uten at dette
utlgser krav om reguleringsplan dersom fglgende oppfylles:

- Virksomheten baserer seg kun pa bruk av eksisterende bygninger og anlegg.

- Virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er ngdvendige
for landbruksdriften.

- Tekniske krav tilfredsstilles,

- Genererer ikke omfattende transportbehov.

- Virksomheten er av begrenset omfang og medfgrer ikke vesentlige ulemper for
omgivelsene med tanke pa stg@y, lukt og trafikk.

- Det er innhentet ngdvendige tillatelser i henhold til annet relevant lovverk
(Statens vegvesen, Mattilsynet, ol.).

- Virksomheten fgrer ikke til konkurranse med nzeringer og funksjoner som bgr
ligge i sentrumsomradene.

- Virksomheten stptter opp om malene i kommuneplanen.

b) Arealer og bygninger som brukes til naeringsvirkeomhet som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra eiendommen.

c) For a tilrettelegge for andre tilleggsnaeringer i landbruket og i stgrre omfang utover
det som er nevnt ovenfor ma det avklares gjennom regulering. Dyrket mark tillates
ikke nedbygd.

d) | felt SN1 tillates det utleiemuligheter. Videre reguleringsplanarbeid skal vurdere
trafikkbehov og parkeringsbehov.
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§2.14 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG MED TILHZRENDE
STRANDSONE (PBL. T1-9NR.50G § 11-11 NR. 3 0G 4)

§ 2.14.1 Smabathavn/felles bryggeanlegg og enkeltbrygger

Etablering av nye brygger og utvidelse av eksisterende brygger utenfor omrader avsatt til
smabathavn og som ikke inngar i godkjent reguleringsplan, er ikke tillatt.

Grunne omrader skal bevares som naturomrader eller badeplasser.

Retningslinjer:
Omrdder for smabdthavner/felles bryggeanlegg og enkeltbrygger

Omrdder for smdbdathavner er pa arealplankartet angitt med avgrensning pd land og i sjgen.
Avgrensningen angir minimum planomrdde i henhold til plankravet i bestemmelse § 1.2.

Ved vurdering av dispensasjon ved utskiftning av eldre eller oppf@ring av nye enkeltbrygger skal
falgende kriterier legges til grunn:
- Det skal legges avgjsrende vekt pa hensynet til allmenn ferdsel, biologisk mangfold,
fiskeinteresser, estetiske og landskapsmessige forhold.
- Behovet for sikring av eierens eller brukerens atkomst til bebygd eiendom kan
vektlegges.
- Dersom brygge godkjennes skal den utfgres med enkle, lette konstruksjoner, som kan
oppfares med minst mulig terrenginngrep. Alternativt kan tilpasning til stedlige forhold
tilsi annen bryggetype og -utforming.

§ 2.14.2 Friluftsomrade i sj@

| omradet ma det ikke iverksettes tiltak som vesentlig tilsidesetter hensynet til friluftsinteresser.
Sikkerhet for myke former for friluftsliv skal prioriteres.

§ 2.14.3 Ferdsel

Tiltak i sjgen som hindrer allmennhetens rett til ferdsel eller kan veere til fare for ferdselen er ikke
tillatt.

§ 2.14.4 Innretninger i sjg og vassdrag

B@yer, moringer, mudring, serveringslektere, «flytende hytter», o.l. flytende konstruksjoner er
ikke tillatt.

Unntatt fra forbudet er fjening, flytting, vedlikehold og nyetablering mv. av anlegg til
navigasjonsmessig bruk innenfor planomradet, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 fijerde ledd og §
11-11 nr. 4.
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§ 2.14.5 Naturinngrep i sjg og vassdrag

Ved naturinngrep i sj@ eller vassdrag skal det dokumenteres hvordan tiltaket pavirker det
biologiske mangfoldet og allmennhetens ferdselsmulighet pa land og pa sjgen/vassdraget.
Det tillates ikke tiltak som far negativ virkning pa viktige omrader for biologisk mangfold eller
friluftsliv.

Det tiillates ikke kunstige sandstrender eller pafyllinger av ikke-stedegen sandtype, pa land eller i

Sj@.
Retningslinjer:
Ved anleggelse av alle typer rgr, ledninger og kabler som fordrer bruk av sjgbunnen bgr det s
langt det er mulig legges samlet i felles trasé.

§2.14.6 Fiske

Omrader avsatt til fiske er vist i plankartet med formal Fl.
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3. BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

§ 3.1 HENSYNSSONER (PBL. § 11-8)
§ 3.1.1 Sikringssone for drikkevannskilder med tilhgrende nedbgrsfelt H110 (pbl. § 11-8 a)

Innenfor hensynssonen skal vannverkseier forespgrres ved alle st@rre inngrep og tiltak.
Drikkevannsressursen skal prioriteres f@rst, og tiltak med fare for drikkevannskilden er ikke tillatt.

§ 3.1.2 Stgysone H210 og H220 (pbl. § 11-8 a)

a)

b)

c)

d)

Gul hensynssone for stgy (H220):

For byggeomrader som ligger i gul stgysone, skal det i plan- og byggesaker utarbeides
en stgyfaglig utredning og ngdvendige stpyreduserende tiltak skal veere utfgrt fgr
omradet kan unyttes til stgyfglsom bruk.

Rgd hensynssone for stgy (H210):

| red hensynssone tillates ikke oppf@rt ny bebyggelse til stgyfglsom bruk
(T-1441/2021). Gjenoppbygging, ombygging og utvidelse av bebyggelsen til
stgyfglsom bruk kan tillates, men ikke slik at antall bruksenheter gkes. | plan- og
byggesaker skal det utarbeides stgyfaglig utredning.

Stgy fra flere kilder:

| utbyggingsomrader som ligger i omrader bergrt av flere stgykilder (som veitrafikk-
og flystgy), er det anbefalt en reduksjon av stgygrensen med 3dB, jf. grenseverdiene
for stgy i tabell 3 i T-1442/2021. | slike omrader kreves det stgyrapport pa
reguleringsplanniva som dokumenterer at stgykravene gitt i veileder til T-1442/2021
er oppfylt.

Avvik fra anbefalingene i rgd og gul sone:

Avvikssonen knytter seg til sentrumsformalet i Karlshus (SF1).

| avvikssonen kan bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal etableres i gul og

rod sone dersom det kan dokumenteres at det er ngdvendig for @ oppna gode
utbyggingslgsninger, med hensiktsmessige planlgsninger og god estetisk kvalitet.
Stgyniva pa uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for stgyfglsomt
bruk skal tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 2 i retningslinje for behandling av stgy
i arealplanleggingen, T-1442/2021.

Utenfor fasader tillates stgyniva over grenseverdiene i T-1442/2021, under
forutsetning av at fglgende avbgtende tiltak dokumenteres prosjektert og
giennomfgrt fgr det gis brukstillatelse:

- Alle boenheter skal ha minimum én fasade som vender mot stille side. Kravet
om stille side er a regne som oppfylt ved etablering av fasademessige Igsninger
som kan apnes for lufting, og som i apen stilling gjgr at kravene til innendgrs
stgy er tilfredsstilt.

- Alle boenheter ma ha minst 50% av oppholdsrom, herunder minst ett soverom
luftevindu/balkongdgr, mot stille side eller stgydempet balkong.

- Alle boenheter skal ha tilgang til egnede, private
uteoppholdsareal som tilfredsstiller grenseverdikravet i
tabell 21 T-1442/20021, med unntak av stgy fra luftfart.

Vinduer i soverom pa stgyutsatt side og som samtidig er soleksponert skal

ha utvendig solavskjerming. Ved spknad om tillatelse til bebyggelse med
stgyfelsom bruk skal det vedlegges stgyfaglig utredning. Ved overskridelser skal
plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende stgyniva fglge sgknad om
rammetillatelse/tillatelse til tiltak.
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- For naeringsformal med musikkaktiviteter som bevertning og treningssenter o.l.,
i bebyggelse med stgyfglsom bruk skal stgyniva ikke overstige 27 dB i boligrom i
samme eller omliggende bygning. | nattperioden skal stgy fra musikkaktiviteter
ikke overstige LAFmax = 35 dB (kveld 40 dB) utenfor boligvindu. Dokumentasjon
pa stgyisolerende tiltak skal felge spknad om igangsettingstillatelse.

§ 3.1.3 Rasfare og skredfare H310

Innenfor sonen gjelder det forbud mot tiltak og virksomheter som kan utlgse skred. Fgr tiltak kan
godkjennes skal det foreligge fagkyndig geoteknisk rapport med ROS-analyse/farevurdering som
dokumenterer tilfredsstillende sikkerhet i henhold til gjeldende forskrifter utstedt av NVE.

§ 3.1.4 Flomfare H320

Innenfor sonen er det ikke tillatt med utbygging med mindre sikkerhet mot flom er ivaretatt iht.
byggteknisk forskrift.

Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i omradene
langs Vansjg (kote +25 moh.) bgr ikke tillates lavere enn kote +28 moh., grunnet fare for flom.

Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i omradene

langs kystlinjen bgr ikke tillates lavere enn kote +2.50 moh. grunnet stormflo og forventet
havstigning.

§ 3.1.5 Faresone - Brann- og eksplosjonsfare H350

Hensynssonen er delt inn i to soner.

Bestemmelser for den ytterste sonen:

| ytre sone kan det etter en faglig vurdering fra Forsvarsbygg tillates permanent tilstedeveerelse,
som f.eks. bolighus. Det tillates ikke lokaler med st@rre ansamlinger av personer uten etter
seerskilt vurdering, sa som blokkbebyggelse, forsamlingslokaler, sykehus, skoler, barnehager
eller handlesentre. Bygninger/tiltak som kun innebaerer lagring/oppbevaring med sporadisk
tilstedevaerelse av personer, kan godkjennes av kommunen uten godkjenning fra Forsvarsbygg.

Bestemmelser for den innerste sonen:

| deler av innerste sone kan det etter en faglig vurdering fra Forsvarsbygg tillates veier med
middels trafikktetthet, hytter og andre objekter med midlertidig tilstedevaerelse. For gvrig tillates
kun Forsvarets egen aktivitet.
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§ 3.1.6 Faresone - Hpyspent/Kraftledninger H370

Det er ikke tillatt med bebyggelse innenfor hensynssonen.
Alt anleggsarbeid og alle tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med
ledningseier. Hensynssonen ma veere identisk - 40 meter bred, 20 meter fra senter av ledningen.

Retningslinjer:

Dersom ikke annet falger av requleringsplan eller bebyggelsesplan er det ikke tillatt G oppfare
bebyggelse.

Langs kraftledninger med spenningsstyrke > = 66 kV er det ikke tillatt G oppfare bebyggelse
naermere enn 20 meter fra ledningstraséens senterleder.

For kraftledning med spenningsstyrke > = 132 kV settes byggegrensen til 35 meter, og ved
spenningsstyrke > = 300 kV er byggegrensen 60 meter. Byggegrensen gjelder bebyggelse som er til
opphold for mennesker eller dyr.

§ 3.1.7 Militeer virksomhet - skytefelt H380, jf. pbl. § 11-8 a)

Sonen viser forsvarets skyte- og gvingsfelt.
Innenfor sonen tillates det ikke faste anlegg i sj@, herunder akvakulturanlegg.

§ 3.1.8 Friluftsliv H530

Innenfor sonen avgitt med hensynssone Friluftsliv H530, skal omradets viktige friluftslivskvaliteter
ivaretas. Tiltak som hindrer tilgang og bruk tillates ikke. Tiltak som fremmer friluftsliv kan tillates,
sa fremt det ikke er i konflikt med verneinteresser eller andre hensynssoner.

§ 3.1.9 Grgnnstruktur H540

Det skal tas hensyn til saerskilte kvaliteter knyttet til grgnnstruktur innenfor hensynssonen.
| slike soner er det ikke tillatt med fysiske inngrep som kan endre landskapsbildet, skade
terrengformasjoner eller friluftsinteresser.

Innenfor hensynssone Grgnnstruktur H540 skal gjenvaerende skogarealer over raryggen og rundt
tettstedene bevares. Dette av hensyn til skogens viktige funksjon som f.eks.:

- Lebelte

- Luftrenser

- Stgyskjerming for tilliggende boligbebyggelse, jordbruksarealer og rekreasjon

- Landskapselement

- Vannhusholdning

- Naturmangfold

- Skogproduksjon
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§ 3.1.10 Landskap H550

Innenfor omrade angitt som hensynssone Landskap H550, jf. pbl. § 11-8 c, bgr det tas sikte pa
a bevare omradets opplevelseskvaliteter og karakteristiske landskapstrekk. Det bgr ikke tillates
nye tekniske inngrep eller tiltak for omradet er neermere kartlagt og verdier sikret gjennom
omraderegulering, detaljregulering eller skjgtsel av viktige omrader.

Tiltak eller inngrep som bergrer viktige naturelementer (som geologiske formasjoner, elve-/
bekkelandskap, edellgvskog mm.) eller verdifulle landskapspartier (silhuetter, storskala
landskapsrom) bgr unngas.

Henynssone landskap gjelder omradene Skinnerflo — Radesletta- raet, Tomb, Tasken, nordre deler
av Oven, Isebakketjernet, og landskapet rundt Vansjg.

Landskapet rundt Vansjg er ogsa viktig hensynssone som nedslagsfelt for regionens
drikkevannskilde og som regionalt friluftsomrade. Landskapsanalysen for Vansjg bgr legges
til grunn for skjgtsel av viktige omrader. De kartlagte naturtyper bgr gi fgringer for bruk av
omradene.

§ 3.1.11 Kulturmiljg H570

Innenfor omrade angitt som hensynssone Kulturmiljg H570, jf. pbl. § 11-8 c, skal viktige historiske
trekk i landskap og bebyggelse bevares. Det skal ikke tillates nye tekniske inngrep eller tiltak fgr
omradet er neermere kartlagt og verdier sikret giennom omrade- eller detaljregulering, herunder
foringer for bevaring og vern av eldre gardsbebyggelse og andre historiske spor i landskapet
(beiteomrader, steingjerder, utlger etc.).

Ved behandling av byggespknader og sgknader om tiltak i landbruket skal hensyn til kulturmiljg
vektlegges fgr det avgjgres om tiltaket kan gjennomfgres, og om lokalisering og utforming av det.
Regional kulturminneforvaltning skal gis anledning til 3 uttale seg fgr vedtak.

Hensynssone Kulturmiljg gjelder Tomb-omradet, nordre del av Rade-sletta med kirken/raet, og
landskapet lengst gst i kommunen som vender mot Agardselven/Solli. Videre gjelder den for Rade
stasjonsmiljg med stasjonsbygninger, meieri og meieributikk.

Retningslinjer:

Tom kirke (id 85654) fra 1869 er en listefgrt kirke. Kirken har fatt et saerlig vern gjennom forskrift
til trossamfunnsloven § 15, jf. rundskriv Q06/2020 Forvaltning av kirker, gravplasser og kirkens
omgivelser som kulturminne og kulturmiljg.

Dersom det skal settes i gang tiltak pa kirken som gadr utover vanlig vedlikehold, skal saken
forelegges Riksantikvaren til uttalelse for kirkens godkjenningsorgan treffer sin beslutning, jf.
kirkebyggforskriften § 4.

Dersom det skal settes i gang tiltak i kirkens naeromrade som kan virke inn pa kulturminnet, skal
saken forelegges Fylkeskommunen. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas
hensyn til kirkens plassering og virkning i landskapet.



RADE
2037

§ 3.1.12 Hensynssone for bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven
(hensynssone H710), jf. pbl. § 11-8 bokstav d.

Hensynssonen angir omradet som er bandlagt i pavente av utbyggingen av jernbanestrekningen
mellom Haug-Seut. Kommunedelplanen ble vedtatt 06.05.2021 og er gyldig i 4 ar fra denne
vedtaksdatoen, med mulighet for forlengelse i ytterligere 4 ar.

Bestemmelsene i kommunedelplanen gjelder.

§ 3.1.13 Bandlegging etter lov om forvaltning av naturens mangfold H720

Hensynssonen angir omrader bandlagt etter naturmangfoldloven.
Innenfor bandleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra
bergrt forvaltningsmyndighet etter naturmangfoldloven.

§ 3.1.14 Bandlegging etter lov om kulturminner H730

Hensynssonen angir omrader bandlagt etter kulturminneloven.
Innenfor bandleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra
bergrt forvaltningsmyndighet etter kulturminneloven.

Hovedbygningen fra ca. ar 1800 pa Kapegot (id 86071) og gardstunet fra slutten av 1700-tallet pa
Ngysom (id 86072) er vedtaksfredet etter lov om kulturminner.

Gyllerarbatteriet, Hgyasbatteriet og Vetaasbatteriet er fredet etter forskrift om fredning av
bygninger og anlegg i Landsverneplan for Forsvaret, fastsatt av Riksantikvaren 6.mai 2004 med
hjemmel i kulturminneloven.

Rade middelalderkirke og -gravplass:

Rade middelalderkirke og -gravplass er automatisk fredet. Det er ikke tillatt a iverksette tiltak
som kan virke inn pa den automatisk fredete kirken og gravplassen med mindre det foreligger
dispensasjon fra kulturminneloven.

Innenfor den automatisk fredete kirkegarden er gravlegging kun tillatt i graver som har veert i
kontinuerlig bruk etter 1945. Graver som ikke har vaert i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til

gravlegging.

Rade kirke

Rade kirke er automatisk fredet. Det er ikke tillatt a iverksette tiltak som kan virke inn pa den
automatisk fredete kirken med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.
Riksantikvaren er rette myndighet til & dispensasjon.

Alle tiltak innenfor kirkestedene skal vurderes av kulturmiljgforvaltningen opp mot
bestemmelsene i kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas
hensyn til kirkens plassering og virkning i landskapet.

§ 3.1.15 Bandlegging etter energiloven H740

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen.
Alt anleggsarbeid og alle tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med
ledningseier. 53
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REGULERINGSBESTEMMELSER
MISSINGEN NORD
Plan ID: 01352012 01

Reguleringskart er datert 27.08.13, sist revidert 19.06.2014
Reguleringsplan er vedtatt av Kommunestyret i Rade 19.06.2014.
Bestemmelsene er revidert iht kl.;ige som ble behandlet av KS den 08.12.2014
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§1. AVGRENSNING AV PLANOMRADET OG REGULERINGSFORMAL

Hensikten med planen er 4 tilrettelegge for boligutbyggelse. Detaljreguleringen viderefarer
hovedgrep fra tidligere vedtatte reguleringsplan for omrédet, datert 30.05.90, med endringer i
reguleringsbestemmelsene datert 30.04.08.

Det regulerte omradet er vist med plangrense pad plankartet. Innenfor planomradet skal de
enkelte delomrader utnyttes i samsvar med angivelse pa planen og disse bestemmelsene.
Innenfor plankartet er det regulert til falgende formal:

A.Pbl § 12.5.1 Bebyggelse og anlegg
- Boligbebyggelse, benevnt B1-B7
- Boligbebyggelse - frittliggende sméihusbebyggelse, benevnt Tomtl-Tomt64
- Boligbebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse, benevnt BK1
- Nearmiljganlegg
- Renovasjonsanlegg, benevnt R1-R2
- Lekeplass, benevnt L1-L5

B. Pbl § 12.5.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
- Kjereveg, benevnt V1-V8 og FV282
- QGang-/sykkelveg, benevnt GV1-GV2
- Tekniske bygg/konstruksjoner, benevnt T1-T2
- Kombinerte formal for samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer, benevnt
Holdeplass/p-plasser
- Annen veggrunn — gragntareal, benevnt AVG1-AVG2
- Annen veggrunn — tekniske anlegg, benevnt AV1

C. Pbl § 12.5.3 Grennstruktur
- Vegetasjonsskjerm, benevnt VS1-VS2

D. Pbl § 12-6 Hensynssoner i reguleringsplan
- RpSikringSone - Frisiktsone ved veg

Reguleringsplanens bestemmelser er hjemlet i plan- og bygningslovens §12-7. 2
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2.1

2.2

2.3

3.1

3.1.5

3.1.6

§2. FELLESBESTEMMELSER

Utbyggingen skal tilrettelegge for at boliger og utemiljeer 1 storst mulig grad, skal vare
egnet til bruk for alle personer etter prinsippet om universell utforming. (§12-7, pkt. 4)

Steyniviet 1 boliger og pa utearcaler skal falge til enhver tid gjeldende retningslinjer fra
miljeverndepartementet og teknisk forskrift til plan- og bygningsloven. Stey 1
anleggsperioden skal falge de til enhver tid gjeldende retningslinjer fra
miljgverndepartementet og teknisk forskrift til plan- og bygningsloven. (§12-7, pkt. 3)

Innenfor forméal Lekeplass tillates ikke lagring av masser, deponier eller kjoring utover
det som er nadvendig for opparbeidelse av arealene, 1 henhold til
reguleringsbestemmelser og godkjente utonthusplaner.

§3. BEBYGGELSE OG ANLEGG
Felleshestemmelser for byggeomrader for boliger

Bebyggelse skal innenfor hvert delomrade, innbyrdes tilpasses med hensyn til
arkitektonisk utrykk, f.eks, form, farger og materialer. Ny bebyggelse skal ikke bryte
med omgivelsene. (§12-7, pkt. 1)

Grad av utnyttelse og bruksareal for boliger beregnes etter til enhver tid gjeldende
teknisk forskrift med veiledere. Maksimal tillatt grad av utnytting er BYA 30%. 1
BYA skal bygningens grunnflate inkl. eventuelle garasjer, uthus og boder medregnes.
(§12-7, pkt. 2, §12-7, pkt. 5)

Bebyggelse skal tilpasse seg til eksisterende terreng, slik at store fyllinger og
skjeringer unngas. Eksisterende vegetasjon skal bevares 1 storst mulig grad. (§12-7,

pkt. 1)

Ved saltak skal gesimsheyden ikke overstige 8m, og menchayde ikke overstige 9m.
Ved pulttak skal gesimshayden ikke overstige 9m. Hoyden méles fra planert terrengs
giennomsnittsniva rundt bygningen og til gesims og mene. Der terrenget krever en
underetasje kan gesims og menchgyde ekes tilsvarende, men pd en slik mate at maks
gesims og manehpyde for hovedetasjen ikke overskrides. (§12-7, pkt. I og 5). For felt
B2 skal gesimshayde ikke overstige 9m, og mencheyde ikke overstige 10m.

Maks. takvinkel skal ikke overstige 45 grader, For pulitak skal min. takvinkel vare 15
grader. (§12-7, pkt. 1 og 5).

Trafikkstey fra Slangsvoldveien (fylkesveg 282) er beregnet for utsatie tomter.
Bolighus mi ikke plasseres nacrmere vegens midtlinje enn 35 m uten stoyisolering av
utsatt fasade. (§12-7, pkt. 3).

Innenfor hvert delomrade/tomt skal det avsettes minst 50m2 uteoppholdsareal egnet til
lek pr. boenhet.




3.1.8

3.1.9

3.2

3.2.1

322

3.2.3

3.3

33.1

33.2

Garasje/uthus skal ha menehayde maks. 5,5m og vere maks. 50 m? BY A, og de skal
vaere tilpasset hovedbygget iht. materialvalg, form og farge. Garasjer kan plasseres
inntil 1 m fra nabogrense. For kjedehus kan garasje/carpott ligge 1 nabogrense. Der
hvor terrenget vanskeliggjer plassering innenfor byggegrense mot vei, kan plassering
tillates parallelt med vei, inntil 2 m fra tomtegrense. (§12-7, pkt. 1, 2 og 5).

Avfallsbeholdere skal plasseres slik at de biir til minst mulig sjenanse for naboer og
iht. Rade kommunes renovasjonsforskrift, (§12-7, pkt. 1 og 2).

Byggeomréader for boliger: Boligbebyggelse (B1-B7)

Innenfor omréddet kan det oppferes frittliggende eneboliger, tomannsboliger,
flermannsboliger, kjedehus og/eller rekkehus. I tillegg kan underetasje tillates der
terrenget ligger til rette for det. (§12-7, pkt. 1, 2 0og 5).

Ved oppfaring av eneboliger skal bestemmelser under «3.3 Byggeomrdder for boliger:
Bolighebyggelse - frittliggende smahusbebyggelsey falges. (§12-7, pkt. 2).

Ved oppfering av tomannsboliger, flermannsboliger, kjedehus og/eller rekkehus, skal
bestemmelser under «3.4 Byggeomrdder for boliger: Bolighebyggelse — konsentrert
smahusbebyggelsey folges. (§12-7, pkt. 2).

Byageomrader for boliger: Boligbebyggelse —~ frittliggende
smahusbebyggelse

" Innenfor omridet kan det oppfores frittliggende eneboliger. Underetasie tillates der

terrenget ligger til rette for det. (§12-7, pkt. 1, 2 og 5). Det kan oppfores
tomannsboliger pa folgende tomtet: 8, 54, 58, 59,62, 63 og 64

Som del av rammesgknad eller et trinns seknad for hver bolig, skal det foreligge
utomhusplan i egnet malestokk som skal vise:
=  Avgrensninger for planen med omsekt bygg/tiltak markert, pafert piler for
atkomst- og inngangsforhold.
= Dele/skille mot vegformadl og nabotomter.
= Terrengforhold med eksisterende koter, prosjekterte koter, nadvendige
punktheyder, eventuelle forstotningsmurer, gjerder og terrengtrapper.
= Ttillegg til at det vises dobbel carport/garasje for hver bolig, skal det ogsa vises
1 p-plass innenfor tomten.
= Oppstillingsplass for avfallsbeholder.
= Tekniske forhold som avrenning, handtering av overflatevann innenfor tomten
og ut til tilgrensende terreng eller veggrafter,
v Omrader der tekniske anlegg og terrenginngrep kan 4 konsekvenser for
vegetasjon. Det skal ogsa vises eksisterende vegetasjon som skal bevares pa
tomta.

I tillegg til situasjonsplan skal det foreligge fasadeoppriss for boligbygget, samt snitt
giennom tomten som viser bolig, garasje/carport, samt tilgrensende veger med
haydeangivelse for bide eksisterende og nytt terreng. (§12-7, pkt. 1,2, 4, 5 og 7).
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3.4 Byggeomrader for boliger: boligbebyggelse - konsentrert
smahushebyggelse

3.4.1 TInnenfor omradet kan det oppfares {flermannsboliger, kjedehus og/eller rekkehus.
Underetasje tillates der terrenget ligger til rette for det. (§12-7, pkt. 1,2 0g 5).

3.4.2 Omradet skal bygges ut samlet etter en helhetlig plan, felt for felt, men kan bygges
uttrinnvis. Boliger tillates oppfert i nabogrense. Det samme gjelder for tilbygg sé
lenge dette ilkke strider mot de evrige reguleringsbestemmelser. (§12-7, pkt. 1, 2 og 3).

3.4.3 Det skal opprettes parkeringsplasser (inkl. gjesteparkering) for hver boenhet som
falger:
- Boenheter under 60m2: 1,25 p-plass
- Boenheter mellom 60-100m2: 2,0 p-plasser
- Boenheter over 100m2: 2,5 p-plasser
Det er tillatt med parkering 1 oppkjersel foran evt. garasje/carport

3.4.4 Som del av rammeseknad eller eti-trinns spknad, skal det foreligge utomhusplan 1
egnet mélestokk som blant annet skal vise:

v Avgrensninger for planen med omsakt bygg/tiltak markert, pafert piler for
atkomst- og inngangsforhold.

» Dele/skille for hver boenhet, boligtomt eller boligparseller.

= Terrengforhold med eksisterende koter, prosjekterte koter, nedvendige
punkthayder, samt eventuelle forstetningsmurer, gjerder og terrengtrapper.

= Trafikkforhold som kjgreveger og parkering (med stigningsforhold og
gatebelysning), samt hovedatkomst for gdende og kjarende, atkomst til hver
enkelt boenhet, vegbredder, fremkommelighet for utrykning, breyting m.m.

»  Parkering for hver bolig.

x  Tekniske forhold som avrenning, hindtering av ovetflatevann innenfor
planomrédets grafter og parkeringsarealer og videre ut i tilgrensende omrider.

= Arealenes materialbrulk.

= Tilgjengelighet for bevegelseshemmede og orienteringshemmede med detaljer
av lgsninger ved behov.

= Plassering av og type oppsamlingsutstyr for avfall, etter gjeldende
renovasjonsforskrifter og helseforskrifter.

= Bventuelt plassering av fellesstativ for postkasser.

= QOpparbeidelse av interne lekeplasser. Bvt. lekeplass skal legges sentralt
innenfor feltet.

= Vegetasjon og grantanlegg med eksisterende vegetasjon som skal bevares.

= Omrider der tekniske anlegg og andre terrenginngrep fAr konsekvenser for
vegetasjon.

= Ny vegetasjon med plantenavn og antall.

Utomhusplan skal vare godkjent av kommunen for tillatelse for bygging gis eller
deling av boligtomter kan gjennomfares. For det gis tillatelse til 4 ta i bruk ferste
bolig, skal veger, parkering og teknisk infrastruktur veere ferdig opparbeidet 1 henhold
til godkjent utomhusplan, @ivrige utomhusarbeider som leke- og fellesarealer skal ogsd
vaere ferdigstilt, si sant drstiden tillater dette. (§12-7, pkt. 1,2, 4, S og 7).
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3.4.5 Innenfor felt f BKI skal det avsettes min. 1100m2 til lekeareal. Lekearealet skal vare

tilgjengelig for alle eiendommene innenfor reguleringsplanen.

3.5 Narmiljganlegg

3.5.1

Nermiljganlegget er offentlig, og skal fungere som narmiljoanlegg for
Missingmyromrddet. Anlegget skal inneholde minimum en ballbinge og tre
sittegrupper, samt trygg atkomst med fortau forbi bussholdeplassen til V1.
Utomhusplan for anlegget skal godkjennes av kommunen for bygging. (§12-7, pkt. 1,
2,4 og 14).

3.6 Renovasjonsanlegg

3.6.1

3.6.2

R skal benyttes til oppstilling av avfallsbeholdere og er felles for Gnr 84 Bnar. 3
(tomtl) og tomt 12. (§12-7, pkt. 2).

R2 skal benyttes til oppstilling av avfallsbeholdere og er felles for tomt 27 og tomt 28.
(§12-7, 2).

3.7 Lekeplass

3.7.1

3.7.2

4.1.

4.1.1

Lekeplass L.1-L5 er felles for alle eiendommene innenfor reguleringsplanen.
Boligeiendommene gis hjemmel til fellesomradene som skilles ut som egne
ciendommer. (§12-7, pkt. I, 2, 4 og 14).

L1 og L2 skal anlegges som lekeplasser for barn i alle aldre. Lekeplassene skal
inneholde lekeutstyr som er utfordrende for bide de yngste og de eldste barna, samt
vaere tilgjengelige for barn med nedsatt funksjonsevne. Lekeplassene skal utstyres med
gode sittemuligheter. For de evrige lekearealene (1.3-1.5) tillates kun mindre inngrep
som skjptsel av vegetasjon og forsiktig oppfaring av sittegrupper eller andre
lekeelementer. Skjetsel for 4 holde i stand akebakke med flombelysning innenfor L5
tillates. (§12-7, pkt. 1, 2 og 4).

§4 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASRTRUKTUR
Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Kjerevegers stigningsforhold skal ikke overstige 1:10. (§12-7, pkt. 4).
Terrenginngrep i forbindelse med veganlegg skal skje mest mulig skdnsomt.

Vegskjaringer og fyllinger skal sekes beplantet eller behandlet pa annen tiltalende
mite, (§12-7, pkt. 4).




4.2
42.1
42.2

42.3

4.3

43.1

4.4

Kjoreveg
V1 og V4-V8 er offentlig. (§12-7, pkt. 14).
V2 er felles avkjorsel for tomt 1 og tomt 12. (§12-7, pkt. 14).

V3 er felles avkjersel for tomt 27 og 28. (§12-7, pkt. 14).

Gang-/sykkelveg

(Gang-sykkelveg er offentlig. (§12-7, pkt. 14).

Tekniske bygg/konstruksjoner

4.4.1 Areal til teknisk bygg/konstruksjoner er offentlig og avsatt til trafo. (§12-7, pkt. 2 og

14).

4.5

4.5.1

452

4.5.3

5.1

5.11

512

Kombinerte formal for samferdselsanlegg og/eller teknisk
infrastrukturtraseer.

Formdlet kombinerer formalet holdeplass/plattform med parkeringsplasser. Omradet er
offentlig og skal fungere som bussholdeplass for skolebuss, samt parkering for
nermiljganlegg. Utomhusplan for anlegget skal godkjennes av kommunen far
bygging. (§12-7, pkt. 2, 4, 7 og 14).

Anlegpet skal utformes etter Statens vegvesens hiandbok 017: Veg- og gateutforming,
og med vegeterte trafildkeyer. (§12-7, pkt. 2, 4 og 7).

Overvannshindtering skal utfares i samsvar med bestemmelser 1 kommuneplanens
arealdel.

§5 GRONNSTRUKTUR

Vegetasjonsskjerm

Omradene merket VS1 og V52 er offentlige og skal fungere som en visuell skjerming
mellom trafilkk pa fylkesvegen og boligbebyggelsen. Omradet skal revegeteres med
naturlig innvandring og vegetasjonen skal pleies slik at skjermingseffekten oppnas og
at ngdvendige siktkrav 1 kryss opprettholdes. (§12-7, pkt. 1, 2, 4 og 14).

Det skal utarbeides skjatselsplan for vegetasjonen. Planen skal sikre at
vegetasjonsbeltenes natur- og miljekvalitet ikke forringes 1 utbyggingsperioden.
Planen skal sendes inn sammen med sgknad om rammetillatelse, og skal godkjennes
av kommunen. (§12-7, pkt. 6 og 10).

Q.




6.1

6.1.1

7.1

7.2

13

7.4

7.5

Det skal beplantes rundt sterre felles parkeringsarealer for 4 skjerme naboer.

§6 HENSYNSSONER | REGULERINGSPLAN

Frisiktsone ved veg

Frisiktsonene skal ha fii sikt i en hgyde av 0,5 m over tilstatende vegers planum, (§12-
7, pkt. 7).

§7. REKKEFLGEBESTEMMELSER

Holdeplass for skolebuss skal veere ferdig opparbeidet for 1.august 2015, Det kan ikke
gis flere enn 5 brukstillatelser for dette tidspunktet, ut over det som allerede er gitt pr
13.05.2014.

Nermiljpanlegg skal veere ferdig opparbeidet for 50. brukstillatelse gis. (§12-7,
pkt.10).

All infrastruktur innenfor hvert felt skal vare klar for 1. brukstillatelse innenfor feltet
gis.

Resterende gang- og sykkelvei langs FV 282 frem til rundkjeringen ved Missingen
skal veere etablert for det gis brukstillatelse for den 70. boenheten, eller senest innen
2018.

Etter at denne reguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser er stadfestet, kan det

ikke inngas privatrettslige avtaler som er i strid med planen og dens bestemmelser
(§12-7, pkt. 10).

Qx
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Koordinatsystem: Euref89, sone32N, hgydegrunnlag NN2000
Kartgrunnlag: Geovekst FKB
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Matrikkelrapport Adresse - 25.02.2025_09:23

Vegadresse : 1176 Missingfjellet 12A

Adressedata

3112 Rade Kommune

Adressetilleggsnavn

Kortnavn for adr.till.navn

Kilde for adr-.till.navn

Eiendom 3112 - 84/228/0/0

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
300649766 Andre smahus m/3 boliger el fl (136) Ferdigattest (FA)

Kretser

Kretstype Kretsnr Kretsnavn

Postnummeromrade (P) 1640 RADE

Grunnkrets (G) 304 Missingmyr - Slangsvold

Kirkesogn (K) 02040301 Rade (976986008)

Skolekrets (S) 4 MISSINGEN

Stemmekrets (V) 1 KARLSHUS

Tettsted (T) 194 Missingmyr

Adressehistorikk

Historisk adresse Oppdatert Adresseversjon

135 1176 MISSINGFJELLET 140000 1

135 1176 MISSINGFJELLET 140000 26.09.2009 2

135 1176 MISSINGFJELLET 120000 12.08.2011 3

135 1176 MISSINGFJELLET 120000 19.10.2012 4

135 1176 MISSINGFJELLET 12000A 20.10.2017 5

3017 1176 MISSINGFJELLET 12000A 01.01.2020 6

3017 1176 MISSINGFJELLET 12000A 01.01.2020 7

3017 1176 MISSINGFJELLET 12000A 01.01.2024 8

3112 1176 MISSINGFJELLET 12000A 01.01.2024 9

Koordinater

Koordinatsystem Nord @Pst Hgyde Verifisert
EUREF89 UTM Sone 32 (22) 6580583.5 610441.5 0.0|Ja

Sidelav1




Rade kommune

Besgksadresse:  Skratorpveien 2B

Postadresse: Skrétorpveien 2B
Postnr./-sted: 1640 Réde
Telefon: 69 29 50 00

postmottak @rade.kommune.no

MEGLEROPPLYSNINGER

Dato: 25.02.2025

Atkomst til eiendommen

Adresse: Missingfjellet 12 A, 1640 Rade, gnr.84 bnr.228 Snr.2

Vei Off.vei Priv.vei

X [ [

Kommentar: Adkomst veien ligger pa kommunal eiendom gnr.84 bnr.189

Sidelav1


mailto:postmottak@rade.kommune.no

L Réde kommune Utskriftsdato: 26.02.2025

Adresse Postuttak, Radhuset, 1640
Telefon

Opplysninger til eiendomsmegler
EM §6-7 Kommunale avgifter og eiendomsskatt Kilde: Rade kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3112 Gardsnr.: 84 Bruksnr.: 228 Seksjonsnr.: 2
Adresse: Missingfjellet 12A, 1640 RADE
Referanse: 12-25-0006

Kommunalt standardgebyr for bebygde eiendommer som er tilknyttet kommunalt/interkommunalt tjenestetilbud

Avgift Grunnlag Arlig avgift

Vann 2865
Avlgp 2536
Branntilsyn, feiing 431
Eiendomsskatt 4136

Vannmaler: Ja
Dato Malestand m3
Sist avlest 09.12.2024 159

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER.

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen ma derfor vare bevisst pd sammenheng og formal som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan fere til misforstaelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan vaere uneyaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforesparsler.



L Réde kommune Utskriftsdato: 26.02.2025

Adresse Postuttak, Radhuset, 1640
Telefon

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Restanser og legalpant Kilde: Rade kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3112 Gardsnr.: 84 Bruksnr.: 228 Seksjonsnr.: 2
Adresse: Missingfjellet 12A, 1640 RADE
Referanse: 12-25-0006

Ubetalte gebyrer og eiendomsskatt
Det finnes ingen ubetalte gebyrer eller skyldig eiendomsskatt.

Inkasso/legalpant

Det finnes ikke inkassokrav/legalpant pa eiendommen.

Kommentar

Kommunale eiendomsgebyr er ajour om 28.02.2025

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER.

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen ma derfor vaere bevisst pa sammenheng og formal som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan fare til misforstaelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan vaere ungyaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles ekonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforesparsler.
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Adresse Missingfjellet 12A
Postnummer 1640
Sted RADE
Kommunenavn Rade
Gardsnummer 84
Bruksnummer 228
©

Seksjonsnummer 2
Andelsnummer — w

>
Festenummer — <

g
Bygningsnummer 300649766 >
Bruksenhetsnummer HO0101 Q

=
Merkenummer Hoy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (a

Dato —

oligens energistandard.

en energikarakter og en opp-
figuren. Energimerket
symboliseres et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for bolig

snittlig klima. Det er boligens energimessige st
ikke bruken som bestemmer energikarak

boligen er lite
byggeforskri

teren forteller hvor stor andel av
(romoppvarming og varmtvann)
ktrisitet, olje eller gass.
betyr lav andel el, olje og gass,

ns rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
ppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
armepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligendgkke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - faerre personer enn det som régnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoy, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer fohbbligens‘energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kand'tilegg veere svaert lsnnsomme.
anbefales fglgende'energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesiélt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Velg hvitevarer.med lavt forbruk - Individuell varmemaling i flerbolighus

- Fyr riktig med ved - Isolering‘av varmerer, ventiler, pumper

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med, gjeldendedovverk, og det ma tas hensyn il krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til gadbinneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene nsermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak méa skje i samsvar,



Boligdata som er grunnlag for energimerket

er oppgitt, brukes typiske stan-
gstypen. For mer

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. : . rgimerking/om-energimerkeordningen/om-
-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2019
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 71

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Me



https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingend Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitté opplysninger om
boligen. For informasjon somdkke er oppgitt; brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den blesbygd.i. Beregningsmetodene

for energikarakteren'basererseg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger.ma derfor tas.opp med selger eller utleier da
dettedkan ha betydning for prisfastsettelsen.

Dét kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen

eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pé
tlif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.ne/energimerking/om-energimerkeordningenPtktestetitienergimerking er beskrevetd

energimerkeforskfiften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne_pawww.ehova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt streamforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & vaere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 2: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i &pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 3: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Tiltak utendears

Monter urbryter (koblingsur) pad motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@gsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 6: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glott over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngéar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stream selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 8: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjeleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.



Tiltak 11: Felg med pa energibruken i boligen

Gjgr det til en vane a felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 12: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfart. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige I@sninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 13: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rgrnett, rearbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte ber isoleres for & redusere ungdvendig varmetap.
Pa ventiler og komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere a oppna gnsket
turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 14: Installere varmepumpe (fra berg, jord, vann, eller uteluft til vannbarent system)

Det er vannbaren varme i boligen i form av et radiatoranlegg eller et gulvwvarmeanlegg. Det kan vurderes & installere en
varmepumpe dersom forholdene ligger godt til rette for dette, hvor "gratis" varme hentes fra enten berg/grunnvann
(borebrgnner), jord, sjgvann eller uteluft. Varmepumpen erstatter da store deler av energileveransen fra dagens
kjelanlegg. For hver kilowattime varmepumpen bruker i stram, gir den 3 - 4 kilowattimer i varmeutbytte. Varmepumpen
kan ogsa benyttes til forvarming av tappevann. En varmepumpe dimiensjoneres normalt ikke for dekke hele
effektbehovet, og eksisterende kjelanlegg vil derfor fungere som spisslast i de kaldeste periodene.

Tiltak utendors

Tiltak 15: Termostat- og nedbgrsstyring av shesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbar og
kulde samtidig.

Tiltak 16: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 17: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like
mye lys som vanlige gl@gdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for gladelamper.

Tiltak 18: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 20: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bgr det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 21: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater ogséa har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfalgende
bruksanvisning.



Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 22: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes & installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade

ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbarent eller elektrisk varmebatteri.
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