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1. Planens hensikt

Hovedhensikten med planen er & viderefare gjeldende plan for omradet ved Domus. En
endring av arealformal kommunalteknisk virksomhet til offentlig eller privat tjenesteyting er
lagt til.

Planen omfatter hele reguleringsplan for omradet ved Domus vedtatt 2002.12.17.
Omradet reguleres til fglgende formal som vist pa plankartet:

Bebyggelse oqg anlegg (pbl § 12-5 nr 1)

- Forretning FOR
- Privat eller offentlig tjenesteyting T

- Campingplass C

- Avlgpsanlegg AV

Samferdsel oq infrastruktur (pbl 12-5 nr 2)

- Kjgreveg KV
- Gang- og sykkelveg GS
- Anna veggrunn — teknisk anlegg AVT
- Kollektivholdeplass KH

Grgnnstruktur (pbl 12-5 nr 3)

- Vegetasjonsskjerm — Klimavernsone VS
Landbruk, natur, friluftsliv og reindrift (pbl 12-5 nr 5)

- Landbruk L
- Friluftsomrade FL

Bruk og vern av sjg og vassdraq (pbl 12-5 nr 6)
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- Friluftsomréde i vann FLV

Hensynssoner (pbl 12-6)
- H140 frisiktsone

- H210 Stgysone — gul
- H220 Stgysone — rad
- H320 faresone — flomfare

- H560 Bevaring naturmiljg

2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

2.1Utforming (812-7 nr. 1):

Bebyggelsen

Kommunen skal pase at bebyggelsens form, fasader, vindusinndeling og synlige materialer
harmonerer og at bygget tilpasses terrenget.

Bebyggelsen bgr fortrinnsvis oppfares med saltak. Kommunen kan tillate annen takform.

2.2 Funksjons- og kvalitetskrav (8 12-7 nr. 4,5)

Ubebygd areal

Kommunen kan stille krav om at opparbeidelse av utearealene skal ferdigstilles samtidig
med eventuell bebyggelse.

Parkering
Innenfor reguleringsomrade skal den enkelte bedrift pa egen grunn anlegge falgende antall
parkeringsplasser:

Kontor og forretningsbebyggelse: 1 plass per 50 m2 brutto golvareal samt lasteareal.
For andre typer bygninger fastsettes antall p-plasser av kommunen.

Ved utforming av parkeringsplassene skal det legges vekt pa at parkeringsarealene far en
utforming som bryter opp karakteren til store sammenhengende flater. For & oppna dette
benyttes treer og annen vegetasjon. Utformingen skal godkjennes av kommunen.

3. Bestemmelser til arealformal

3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

3.1.1 Forretninger (FOR)

| omradet kan det oppfares forretningsbebyggelse, herunder forretninger med ngdvendige
lagerlokaler, kontorer m.v. Etter kommunens samtykke kan lokaler for kafévirksomhet
innredes i disse omradene.

a) Byggehgyder

Bebyggelsen kan oppfgres med gesimshgyde pa maks 8 m malt fra planert terreng.
b) Grad av utnytting

Maks tillatt tomteutnyttelse er %-BYA= 50 %.

Den ubebygde delen av tomta tillates ikke brukt til lagerplass.
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3.1.2 Behyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting (T)

Innenfor omradet kan det etableres bebyggelse for offentlig tienesteyting med tilhagrende
infrastruktur.

a) Plankrav

Sgknad om rammetillatelse/byggetillatelse skal inneholde situasjonsplan, utomhusplan og
fasadetegninger. Situasjonsplanen skal vise plassering av ny og eksisterende bebyggelse
med kotehgyder, nye bygg, parkeringslgsninger (herunder parkeringsgarasje og
sykkelparkering), lgsninger for renovasjon, varelevering, adkomstsoner, gangarealer og
grgntareal. Sikre lgsninger for gadende og syklende, tilkkomst til landbrukseiendom og
friluftsomrade langs elva skal vaere tema i situasjonsplanen. Utomhusplanen skal vise
utforming av utomhusarealer med terrengbearbeidelse, beplantning, belegg og belysning.
Fasadetegningene skal vise hgyder og etasjetall, utforming, materialbruk, fargebruk og
utforming samt & redegjgre for hvordan prosjektet er tilpasset den omkringliggende
bebyggelsen.

b) Byggehgyder
Bebyggelsen kan oppfares med gesimshgyde pa maks 10 m malt fra gjennomsnittlig planert
terreng.
Terrenget pa byggearealet skal heves til sikker byggehgyde i samsvar med utfgrte
flomanalyse. For bygg i sikkerhetsklasse F3 tilsier dette at terrenghgyde for bygning,
parkeringsplass og atkomstvei ma ligge pa sikker byggehgyde, tilsvarende min. 482,77 moh.
Det kan ikke bygges kjeller under bygget. Videre ma tilhgrende teknisk infrastruktur tale
tilsvarende flomniva.

c) Utforming
Bygg med publikumsrettet virksomhet skal tilrettelegges spesielt for dette, ha inngangsparti
ut mot offentlig veg og etableres etter gjeldende regler for universell utforming. Bygg med
tilkomst og uteomrader skal utformes med god lesbarhet for alle brukere av omradet. Det
skal legges vekt pa trygge lgsninger for gaende og syklende.

d) Grad av utnytting
Tillatt tomteutnyttelse er mellom 50 og 80 %-BYA
e) Parkering

Parkering til ansatte og besgkende skal lgses pa egen tomt. Det skal etableres minst 2
parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne innafor arealformalet.

Sykkelparkering skal plasseres neer inngangene.
f) Tilgjengelighet

Utbygging skal ikke hindre tilkomst til friomradet mot elva, landbrukseiendom eller
varelevering til forretningsomradet.

g) Terrengtilpassing

Fyllinger skal tilpasses eksisterende tilgrensende terreng slik at ungdige terrenginngrep
unngas. Skraninger skal revegeteres ved bruk av stedegne toppmasser. Oppfylling av areal
ma gjgres pa en slik mate at arealet er sikret mot erosjon ved en eventuell flom.

h) Overvannshandtering
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Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming. Ved sgknad om
rammetillatelse skal det redegjgres for behandling av alt overvann, bade takvann,
overflatevann og drensvann. Prinsipper for overvannshandtering skal vises i utomhusplan.

3.1.3 Campingplass (C)
| omradet kan det oppfgres bygninger/anlegg for overnatting og betjening av campingplass med
tilhgrende funksjoner.

3.1.4 Avigpsanlegg (AV)

| omradet kan det oppfares de bygninger og anlegg som det er behov for i forbindelse med
driften av kloakkrenseanlegget.

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

Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (KV, GS, AVG,
RA)

| omradet anlegges kjareveger, fortau, busslommer, gang- og sykkelveger, samt
skjeeringer/fylling grantrabatter m.m. som vist pa plankartet.

Vegskjeeringer og fyllinger skal tilsaes.

3.2.1 Kjgreveg (KV)
Felles avkjersel fra rundkjgring syd i omradet skal veere felles avkjgrsel for eiendommer
gbnr. 43/75, 43/1, 43/87 og 43/44.

Felles avkjgrsel fra nordre rundkjaring skal veere felles avkjgrsel fra eiendommene gbnr.
44/426, 44/592 og landbrukseiendommene. Varetransport fra eiendom gbnr. 43/75.

3.2.2 Gang- og sykkelveg (GS)
Arealene er satt av til gang- og sykkelveger i plankartet.

3.2.3 Annen veggrunn - teknisk anlegg (AVG)
Arealene skal benyttes til rabatt, vegskulder, gragfter og sngopplag og er vist i plankartet.

3.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)
3.3.1 Grgnnstruktur - vegetasjonsskjerm (VS)

Vegetasjonsskjerm / Klimavernsonen skal tilplantes med klimatilpassede treer og busker, for
a gi best mulig klimavern og visuell skjerming i forhold til omgivelsene.

3.4 Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift (§ 12-5 nr. 5)
3.4.1 Landbruks-, natur- og friluftsomrader samt reindrift (LNFR)

Landbruksomradene i planen skal benyttes til tradisjonelt jord- og skogbruk.
3.4.2 Friluftsomrade (FL)

| friluftsomradene kan det ikke settes i verk tiltak som er til hinder for allmennhetens ferdsel
eller bruk som friluftsomrade.

Trevegetasjonen betraktes som parkskog, og kommersiell skogsdrift er ikke tillatt, men
grunneier kan drive plukkhogst innafor omradene i samarbeid med kommunens
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skogbruksetat. Atkomst til turvei/Nebybrua: Ny KDP legger opp til (fremtidig) bedre
forbindelseslinje vest for Domus/mot Bjgrnsmojordet, noe justert fra tidligere plan.

Det kan opparbeides stier og layper gjennom forsiktig rydding. Traseene kan justeres for a fa
best mulig tilpasning til terreng og vegetasjon.

3.5 Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (§ 12-5 nr. 6)
3.5.1 Bruk og vern av sjg og vassdrag — friluftsliv i vann (FLV)

Omradene omfatter friluftsomrade i vann. Innafor sonen er det ikke tillatt med byggetiltak.

4. Bestemmelser til hensynssoner (8§ 12-6, 12-7 og 11-8)

4.1Sikrings-, stoy- og faresoner (§ 11-8 a) (sone H140, H210, H220, H320)

4.1.1 Sikringssone H140 - Frisiktsone
Innenfor frisiktlinjer ved vegkryss/avkjarsler, ma det ikke finnes sikthindrende gjenstander
hgyere enn 50cm over vegbanen.

4.1.2 Stgysone H210 — gul stgysone
Til byggesgknad skal det foreligge dokumentasjon pa at nye tiltak tilfredsstiller anbefalte
stagygrenser i retningslinje T-1442/2021, eller senere vedtatte forskrifter, retningslinjer eller
vedtekter som erstatter gjeldende retningslinje

4.1.3 Stgysone H220 — rgd stgysone
Innenfor rad sone tillates ikke arealbruk med stgyfalsomt bruksformal.

4.1.4 Faresone H320 — Flomfare
Innenfor sonen kan det ikke etableres bygg for varig opphold med mindre det gjares tiltak for
a oppna tilstrekkelig sikkerhet i trad med utferte flomanalyse.

4.2 Sone med seerlig hensyn (8§ 11-8 c) (sone H560)

4.2.1 Bevaring naturmiljg H560
Innenfor sonen skal det tas spesielt hensyn til hekkende og rastende fugler. Dette inkluderer,
men er ikke begrenset til falgende: Det skal ikke iverksettes tiltak som kan drenere myr og
vatmark, og myr og vatmark skal ikke fylles ut. Hogst skal ikke forekomme, men uttak av
enkelttreer tillates. Det skal ikke legges til rette for gkt menneskelig ferdsel i hensynssonen.

5. Rekkefglgebestemmelser (§ 12-7 nr. 10)

5.1 For rammetillatelse

Far det gis rammetillatelse, med unntak av for tiltak vedr eksisterende bebyggelse, skal det
foreligge godkjent situasjonsplan, utomhusplan og fasadetegninger i trdd med krav satt i
punkt 3.1.
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5.2 Fgr bebyggelse tas i bruk

Far ny bebyggelse i omrade satt av til privat eller offentlig tienesteyting, o_T, kan tas i bruk
skal det veere opprettet sikre lgsninger for gaende og syklende, tilkomst til landbrukseiendom
og friluftsomrade langs elva i trdd med godkjent situasjonsplan.
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