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[bookmark: _Toc104291289]Rettleiing

Føresegna i dette dokumentet utgjer, saman med plankartet, den juridisk bindande delen av områderegulering for Osøyro. Planen består av følgande element: 

På kartet: 
Arealføremål: Arealføremålet visast med ulike fargar i plankartet, og viser rettsleg bindande verknad for kva arealet kan nyttast til. Plankartet skil mellom noverande og framtidige arealføremål. Areala kor arealbruk vidareførast uendra frå tidlegare kommuneplan visast som noverande. Der arealføremålet er nytt i forhold til tidlegare gjeldande plan visast arealføremålet som framtidig.

Omsynssonar: Omsynssonar er merkt i skravur kartet, i tillegg til ein referanse, t.d. H_340. Omsynssonar viser kva for spesielle omsyn som skal ivaretakast når arealbruken som visast i kartet skal gjennomførast. Sonene visast i plankartet, og kan gå over fleire arealføremål. 

Føresegnsområde: Føresegnsområde visast med ei stipla avgrensing og nummer (temakart), og er i denne planen brukt for å dele planområdet inn i delområde med eigne føresegner. 

I tekstform (dette dokumentet):
Føresegn og retningsliner: Føresegn gjev ei oversikt over kva for vilkår eit tiltak må fylle for at det skal kunne gjennomførast, og er rettsleg bindande. Der det er behov for å utdjupe innhaldet i føresegna, og sikre felles forståing og praktisering, er retningsliner nytta. Desse retningslinene er i seg sjølv ikkje heimelsgrunnlag for vedtak.


Omgrepsliste

	Omgrep
	Definisjonar

	Kommuneplan (arealdel)
	Overordna arealplan som inneheld plankart, tilhøyrande føresegner, retningsliner og skildring av planen

	Kommunedelplan
	Overordna plan, det vil seie same plannivå som kommuneplan, men for eit avgrensa geografisk område, eller eit spesielt tema

	Reguleringsplan

	Meir detaljert arealplan for eit avgrensa område, som inneheld plankart, og tilhøyrande føresegner. Delast inn i områderegulering (større planområde kor kommunen sjølv regulerer) og detaljregulering (kor private utarbeider planforslag)

	Arealføremål

	Nemnast med farge på kartet og styrer kva arealet kan brukast til (t.d. sentrums- og bustadføremål, offentleg og privat tenesteyting, og vegformål)

	Omsynssone

	Omsynssoner visast på kartet med skravur, i tillegg til ein referanse, t.d. H_340. Omsynssoner angir kva for spesielle omsyn som skal ivaretakast når arealbruken som går fram av kartet skal gjennomførast. Sonene visast i plankartet, og kan gå over fleire arealføremål

	Kvartal
	Eit tomteområde, ev. med bygg, gjerne firkanta, som er avgrensa av omkringliggande gater

	Kvartalsstruktur
	Nettverk av gater som omsluttar kvartal

	Kulturmiljø
	Område kor kulturminne inngår som del av ei større heilheit, eller samanheng

	Gesimshøgd
	Høgde til skjeringa mellom ytre flate på yttervegg og takflata

	Bueining
	Ei bueining har alle hovudfunksjonane til ein bustad, som stue, kjøkken, soveplass, bad og toalett, eigen inngang, og er fysisk åtskilt frå andre einingar

	Bi-leilegheit
	Også kalla sekundærleilegheit. Sekundærleilegheit er ei sjølvstendig bueining som inneheld alle nødvendige bustadfunksjonane

	Hybel
	Rom i eksisterande bueining som nyttast til utleige og kor ein deler kjøkken, bad og wc, anten med andre hyblar eller primærbustaden. Hybelen er ein del av bueininga, og inngår i same branncelle. Hybel er ikkje ei sjølvstendig bueining, men har krav til parkering. 

	Konsentrert småhus
	Småhus kopla saman i kjeder/rekker (rekkehus, kjedehus og terrassehus til og med tre etasjar)

	Blokkbygningar
	Bygningar som har meir enn to etasjar med 4 einingar, eller meir. Kjenneteiknet på ei bustadblokk er felles inngang(ar) for fleire bueiningar/leilegheiter og horisontale, og oftast også vertikale naboskillar

	Uteopphaldsareal
	Dei delane av tomta som er eigna til opphald utandørs og som ikkje er bygd ut eller avsett til køyring og parkering. Arealet skal vera eigna for rekreasjon, leik og aktivitetar for ulike aldersgrupper

	Utbyggingsstruktur
	Med utbyggingsstruktur meinast bygningane si plassering i forhold til kvarandre, bygningsvolum, høgder, takvinklar, byggeliner, og liknande

	Fasadeliv
	Ytterflate av ein yttervegg

	Byggeline
	Viser nøyaktig plassering av bygget innanfor eller i tomtegrense

	Fjernverknad
	Korleis bygning eller anlegg trer fram i eit større landskap, sett frå noko avstand


[bookmark: _Toc504741301]Siktemålet med planen 
Hovudsiktemålet med planen er å legge langsiktige rammer for god, stadtilpassa utvikling av Osøyro som region- og kommunesenter. Denne planen skal følgjast opp i detaljplanar. Planen skal utvikle Osøyro til å bli ein attraktiv plass å bu, besøka, drive næring og handel, oppsøke tenester og å treffast. Planen skal styrke identiteten og særpreget i sentrum av Os.

[bookmark: _Toc504741302]Områdeplanen skal sikre overordna arealavklaring mellom ulike interesser, og skape føreseielege rammer for dei ulike utbyggingsområda. Kommunen ønskjer òg igjennom områdeplanen å legge til rette for ei meir effektiv saksbehandling av private reguleringsplanar og byggesøknader i sentrum,  samstundes som ein løyser ulike utfordringar, og legg til rette for ei attraktiv og berekraftig utvikling. 

I planarbeidet har hovudfokus difor vore den langsiktige og heilskaplege hovudstrukturen på Osøyro, balansert mot omsynet til økonomisk realisme for gjennomføring innafor planen sin tidshorisont. I vidare oppfølging med detaljregulering av utbyggingsområda må ein difor leggja vekt på stadtilpassing og økonomisk realisme for gjennomføring av utbyggingstiltak.


Fellesføresegner for heile planområdet 


Krav om detaljreguleringsplan (pbl. § 11-9 nr. 1)

Plankrav – generelt 

Det er krav om detaljregulering for tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1, bokstav a), d), e), g), k), l) og m, som krev søknad om løyve etter pbl § 20-3 og 20-4, med mindre det er gjort unntak i pkt. 2.1.4. (jf. pbl. § 12-7 nr. 11). 

Ved detaljregulering skal ein sikra stadtilpassing og økonomisk realisme for gjennomføring av utbyggingstiltak.

Planavgrensing ved detaljregulering skal følgje felt, med mindre det er stilt krav om felles planlegging, sjå kartet for omsynssone for felles planlegging (H810). 

Ved detaljregulering innan BF- og BK-områda kan feltet regulerast i fleire detaljplanar. Desse områda skal ha ei planavgrensing som sikrar at viktige samanhengar vert avklart slik at målet om berekraftig stadutvikling og bukvalitet blir ivaretatt.  

Plankrav innanfor omsynssoner, for avklaring av reell naturfare 

Før det kan gjennomførast tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1, bokstav a), d), e), g), k), l) og m, innanfor følgande omsynssoner, må det utarbeidast detaljreguleringsplan der fagkyndige kartlegg reell fare, og dokumenterer at tilstrekkeleg tryggleik kan oppnåast (jf. Byggteknisk forskrift § 7-2 (flaum) og § 7-3 (skred/ras).

H310_4: Omsynssone aktsemdområde for skredfare i bratt terreng. 

Unntatt frå plankravet er tiltak i tryggleiksklasse S1, jf. TEK17 § 7-3. 

H310_5: Omsynssone aktsemdområde for områdeskred av 
kvikkleire/sprøbruddsmateriale. 

Unntatt frå plankravet er tiltak i tiltakskategori K0, K1 eller K2, jf. rettleiing i avsnitt B i TEK17 § 7-3. 

H-320_1 Aktsemdsone flaum

Unntatt frå plankravet er tiltak i tryggleiksklasse F1, jf. TEK17 § 7-3. 

Krav til dokumentasjon i forhold til naturfare
Ved utarbeiding av reguleringsplanar skal dokumentasjon av tilstrekkeleg tryggleik mot slike naturpåkjenningar gjerast i samsvar med sikkerheitskrav gitt i pbl. § 28-1, byggteknisk forskrift (TEK17) Kap 7 og gjeldande rettleiarar utarbeida av NVE.

Byggesøknader for tiltak unntatt plankravet innanfor omsynssone aktsemdområde omtalt ovanfor må dokumentere tryggleik i samsvar med krava i NVE rettleiar 3/2023 Sikkerhet mot flom, Utredning av sikkerhet mot skred i bratt terreng og NVE rettleiar 1/2010 Sikkerhet mot kvikkleireskred, eller seinare tilsvarande rettleiarar.    


Plankrav av omsyn til ålmenne interesser 

Det er krav om detaljreguleringsplan for bruene (#6, #7, #10 og #11) og flaumsikringstiltak (##15,16 og 17) der konsekvens for flaum og ålmenne interesser (pbl. §28-1 og vrl. §5 og §8) skal vurderast. 


Unntak frå det generelle plankravet i pkt. 2.1.1. etter søknad 

Kommunen kan etter søknad gi unntak frå krav om detaljreguleringsplan i pkt. 2.2.1.for tiltak etter pbl § 20-4 om søknadspliktige tiltak som kan forestås av tiltakshava	r, med unntak for bokstav d) om oppretting av grunneigedom. Dette under føresetnad av at tiltaket ikkje er omfatta av plankrav etter pkt. 2.1.2.  

Vilkår for å kunne gjere unntak er at tiltaket; 

-   er i samsvar med arealformål i områdeplanen eller det kan bli gitt dispensasjon  
-   er i tråd med føresegnene i områdeplanen
-   ikkje inneber behov for nye/endra trafikale løysingar eller teknisk infrastruktur som ikkje 
    kan sikrast ved byggesakshandsaming 
-   ikkje gjer anna/framtidig arealbruk vanskeleg
-   ikkje fjernar eller vesentleg forringar felles leike- og uteopphaldsreal 
-   nødvendig omsyn til kulturmiljø er vurdert og ivaretatt
 -  ikkje inneber behov for å vurdere rekkefølgekrav som ikkje kan sikrast i byggesaka 
-   at der er gitt dispensasjon frå arealformålet 



Før detaljregulering:

Det er krav om arkitektkonkurranse for SF35 felles med SF46 og  o_TO3 

Det er krav om moglegheitsstudie for KBA1, KBA2 og o_TO4.

[bookmark: _Toc504741305]
Byggegrenser

Byggegrenser skal fastsettast i detaljreguleringsplan, der det ikkje er vist i plankartet. 





Samfunnstryggleik (jf. pbl. § 12-7 nr. 1, 2, 4)

2.4.1. Flaum: 

Store delar av Osøyro sentrum er flaumutsett. Område som er utsett for 200-årsflaum (inkludert klimapåslag) er vist som faresone H320_2 i plankartet. 
Innafor område for reell flaumfare er det krav om at alle nye bygg skal plasserast på minimum kotehøgde +2,5, sjå pkt. 4.1.4. om føresegner til omsynssoner flaum. Innafor aktsemdsone flaum er det krav om at detaljreguleringsplan skal avklare reell flaumfare, sjå pkt. 2.1.2 om plankrav. 

Større flaumsikringstiltak, som skal sikre bygg og byggeområder mot flaumfare, skal plasserast i areal merka med føresegnsone #15, #16 og #17.

2.4.2. Ras

Tiltak som ligg i område kor det er potensiell fare for ras, markert med omsynssone H310.

Der reell skredfare ikkje er kartlagt er det vist som aktsemdsone skredfare bratt terreng H310_4 , og vist på temakart dat. 30.6.2023 (same kart som aktsemdsone fare for områdeskred). Innafor aktsemdsonene er det etter føresegnene pkt. 2.1.2. krav om detaljreguleringsplan, der fagkyndige skal kartlegge reell skredfare og dokumentere at tilstrekkeleg tryggleik kan oppnåast i samsvar med krava i TEK10, Kap. 7. 

Der reell skredfare er avklart er det innarbeida i plankartets omsynssoner/faresoner, med tilhøyrande krav til sikringstiltak i føresegnene pkt. 4.1.3. 

2.4.3. Grunnundersøkingar – geotekniske tilhøve – områdestabilitet

Aktsemdsområde for kvikkleire er markert med omsynssone i kartet, med krav om detaljreguleringsplan, sjå pkt. 2.2.2. 

2.4.4. Forureining i grunn

Før det kan settast i verk tiltak som medfører inngrep i grunnen på SF35, o_BAA og SF6, skal det leggjast fram tiltaksplan for behandling av forureina massar i tråd med forureiningsforskrifta kapittel 2, alternativt dokumentasjon som stadfestar at grunnen ikkje er forureina. 
 
I andre byggeområde har tiltakshavar ansvar for å vurdere om grunnen kan vere forureina og sørge for at det blir utført nødvendige undersøkingar i samsvar med forureiningsforskrifta kapittel 2. 

2.4.5. Kablar og leidningar

Alt nytt leidningsnett skal leggjast i bakken.


2.5. Universell utforming 

Torg og gatetun skal utformast i tråd med prinsipp for universell utforming. Statens vegvesen si handbok V129 med rettleiing for universell utforming av veger og gater skal leggast til grunn så langt den passer. Gang- og snarvegar skal utformast slik at dei har rekkverk og lys. Helling skal tilpassast terrenget, slik at prinsippet om universell utforming blir lagt til grunn der dette er i samsvar med god terrengbehandling, og stadtilpassing. 


2.6. Miljøkvalitet

2.6.1. Støy 

Grenseverdiar for støy i T-1442, tabell 2, eller seinare versjonar som erstattar denne, skal leggjast til grunn for gjennomføring av planen. For innandørs støy gjeld krav i byggteknisk forskrift.

Oppføring av støyfølsam busetnad i gul støysone, og busetnad med fasade som grensar mot rød støysone, er tillate dersom følgjande vilkår vert oppfylt:

-Alle bueiningar skal ha minst 50 % av rom for varig opphald og minst eitt soverom mot stille side, der støygrensene jf. fyrste punkt blir tilfredsstilt.
-Alle bueiningar skal ha tilgang til uteopphaldsareal der grenseverdiar for støy, jf. fyrste punkt, vert tilfredsstilt. For areal avsett til leik skal grenseverdiar for støy, jf. fyrste punkt, vere tilfredsstilt.
-Avbøtande tiltak skal primært løysast gjennom plassering og utforming av bygningsmassa, og skal elles utformast som ein integrert del av utomhusanlegg og bygningsmiljø.
- Ved detaljregulering og/eller søknad om rammeløyve skal det liggje føre støyfagleg utredning og nødvendig dokumentasjon som stadfestar at krava til støy i denne føresegna er oppfylt. Utgreiinga skal identifisere innandørs og utandørs støynivå, og aktuelle avbøtande tiltak. Alle støytiltak skal vera gjennomført før det blir gitt bruksløyve.

Sjå støysonekart som vedlegg til føresegnene.

2.6.2. Luftkvalitet

Grenseverdiar for luftkvalitet i T-1520, Tabell 1, eller seinare versjonar som erstattar denne, skal leggjast til grunn for gjennomføring av planen.

2.6.3. Energi og klima

Del av flate tak som ikkje blir nytta til uteopphaldsareal skal vurderast utforma med grøne tak/sedumtak dersom det er behov som fordrøyningstiltak. 

2.6.4. [bookmark: _Toc504741306]Miljøtilhøve i anleggsfasen

For å oppnå tilfredsstillande miljøtilhøve i anleggsfasen skal luftkvalitet og støygrenser, som vist i retningsliner for behandling av luftkvalitet og støy i arealplanlegging T-1520 og T1442, leggjast til grunn.

Ved søknad om rammeløyve/eitt-trinnsløyve skal det følgje med plan for beskyttelse av omgjevnadene mot støy, støv og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen. Planen skal gjere greie for rigg, trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikktryggleik for gåande og syklande, støvdemping og støytilhøve. Nødvendige vernetiltak skal vera etablert før bygge- og anleggsarbeid kan setjast i gong.

For bygge- og anleggsprosjekt der det i anleggsfasen er fare for forureining av overvatn/Oselvvassdraget, eller der tiltaket i anleggsfasen kan påverke avrenningstilhøve, skal det utarbeidast plan for behandling av overvatn i anleggsfasen.


2.7. Skilt og reklame

Skilt og reklameinnretningar skal ha ei god estetisk utforming, og ikkje føre til ulemper for omgjevnadane. 

2.8.  Overvasshandtering

Måten ein skal behandle overvatn på skal primært løysast opent og lokalt innanfor kvar enkelt eigedom, eller planområde. 

Utforming av anlegg for lokal overvasshandtering skal være i samsvar med VA-norm, kap. Rettleiing for overvasshandtering. 

Ein skal også søke løysingar for å ta i bruk vatnet som eit estetisk og miljøskapande element, og som ein ressurs for rekreasjon. 

Areal for overvasshandtering kan inngå som del av felles uteopphaldsareal/leikeareal. Tette flater skal søkast minimalisert. Flaumvegar skal sikrast. 

2.9.  VA-rammeplan

Ved detaljregulering skal det utarbeidast ein VA-rammeplan, inkludert flaumvegar og handtering av overvatn. 

Rammeplanen skal syne prinsippløysingar for området, samanheng med overordna hovudsystem, samt dimensjonar, og gje ei oversikt over overvasshandtering, flaumvegar og brannsløkkevatn.

2.10.  Vegetasjon og terrenghandtering

Fysiske inngrep skal i størst mogleg grad ivareta eksisterande terrengformasjon og naturelement. Alléen i o_PA14 og 15 er freda. 

Store tre (med stammeomkrets over 1 meter, målt 1 meter over bakken) skal takast vare på. Større tre (stammeomkrets > 60 cm) skal, så langt som mogleg, bevarast. Felling av slike tre kan berre skje etter løyve frå kommunen, eller med heimel i detaljregulering. 

Ved detaljregulering skal ein markere kva tre som skal bevarast, og kva for tre som vert fjerna. Det er krav til utomhusplan for alle detaljreguleringar, som også skal vise kva nye tre som skal plantast.  

I fri- og naturområde skal det fortrinnsvis nyttast stadeigne artar.
 

2.11.  Utforming av uterom og bygningar 

2.11.1. Kvalitet og estetikk

Bygg og anlegg, med tilhøyrande uteareal, samt offentlege torg, gatetun mv. skal ha høg arkitektonisk kvalitet. Det vert stilt høge krav til kvalitet i estetikk, utforming og materialbruk i sentrum. Ulik identitet og særpreg i delområde skal ivaretakast og utviklast vidare.

Viktige kulturmiljø- og verdiar skal sikrast. Blågrøne kvalitetar (vatn og vegetasjon) skal sikrast i alle utbyggingsområde. Det skal leggjast spesiell vekt på visuelle og fysiske samband/siktliner, samt gode byrom med variasjonar, og høg arkitektonisk kvalitet. Bygg tilgrensande sentrale gater, byrom og gardsrom skal ta omsyn til best mogleg soltilhøve. Det er krav om sol-skygge diagram i alle detaljplanar.

Fasadeplater skal ikkje nyttast som hovudmateriale mot hovud- og sidegater. I sentrumsføremål er det krav om bruk av skifer eller raud teglstein på alle saltak. 

Balkongar og taklandskap skal utformast som ein integrert del av bygningen sin arkitektur. Innglasa balkongar er tillate langs fylkesveg. 

2.11.2. Utkragande bygningsdelar og balkongar 

Utkragande bygningsdelar kan tillatast 4 meter over offentleg fortau. 

Utkragande balkongar kan tillatast frå 4 meter over offentleg elvepromenade, fortau og torg, med utkraging inntil 160 cm frå fasadeliv. 

Utkragande bygningsdelar og balkongar er ikkje tillatte over offentleg gate. 

2.11.3. Takterrasse og svalgangar 

Eventuelle takterrassar skal vere tilbaketrekt frå øvste fasadeliv med minst éin meter. Det er ikkje tillate med svalgangsløysingar dersom desse blir synlege frå gatar eller torg/plassar. 

2.11.4. Fasadelengde 

Ved utforming av bygg til sentrums- og bustadføremål skal fasadar brytast opp (i vertikale volum) slik at dei ikkje står fram som visuelt dominante i det heilskaplege bygningsmiljøet dei er ein del av. Maks fasadelengde er 40 meter. Konkret lengde på fasade vert fastsett i detaljregulering. 

2.11.5. Fargeval  

Det skal opplysast om fargeval og material på fasade og tak  i søknad om byggeløyve, som grunnlag for vurdering av visuelle kvalitetar etter pbl § 29-2.  

I vurderinga skal bygningsmyndighetene legge vekt på eigar sine ønskjer, historiske fargar og balanse med fargar i nabolaget. Det er ønskjeleg å oppretthalde variasjon, og samtidig unngå at heile gatetrekk blir kvite eller grå. Det er også ønskjeleg å bevare stilhistoriske trekk, som mange stader har okergule og raude fargetonar, og bruk av skifer.  

2.12.  Bukvalitet

Bustadområde skal ha varierte bustadstorleiker som er tilrettelagt for ulike aldersgrupper og bebuarsamansetningar. Det skal leggjast vekt på god bukvalitet med omsyn til lys, opphaldsareal, innsyn, materialbruk, støy og forholdet mellom privat, felles, og offentleg areal, og god tilgjenge mellom område.  

Bustader skal utformast slik at dei får best mogleg orientering i forhold til utsikt, sol og lysforhold. Nye bygg skal som hovudregel utformast slik at leilegheiter som er skissert einsidig orientert mot nord og nordaust blir unngått. 

Ved fortetting og utbygging av nye og eksisterande byggeområde skal den overordna 
grønstrukturen ivaretakast og utviklast. Det er viktig å sikre og etablere nettverk av hovudstiar, snarvegar og andre gang- og sykkelsamband i nye fortettings- og utbyggingsprosjekt. Nye utbyggingsprosjekt skal samstundes bygge oppunder god tilgang til miljøvenleg transport. 


2.13.  Barn og unge

Planlegging og tiltak skal bidra til å fremje gode oppvekstvilkår for barn og unge. Behov for varierte leike- og opphaldsareal, næranlegg, trygg ferdsel og snarvegar skal ivaretakast. Ved utarbeiding av reguleringsplanar, og for byggesaker generelt, skal konsekvensar og tilhøve for barn og unge vurderast særskilt.


2.14. [bookmark: _Toc504741309] Verneverdiar for kulturmiljø/naturmangfald 

Bygg som skal bevarast er vist i kartet med juridisk line, med sosi-kode 1210. Ved detaljregulering skal prinsippet om vern gjennom bruk leggast til grunn. Planen nyttar omsynssone H570 for viktige kulturmiljø som skal bevarast. 

Dei enkelte kulturmiljø og bygg som er gitt vern som omsynssone er omtalt i planomtalen pkt. 7.11.  

Dersom det under byggje- og anleggsarbeid kjem fram gjenstandar, eller andre spor frå eldre tid, skal arbeid stansast, og melding sendast til kulturminnemynde, jf. lov om kulturminne § 8.


2.15.  Avkøyrsler 

Områdeplanen har regulert hovudvegnett. Interne køyrevegar og kopling til hovudvegnettet skal inngå i detaljreguleringsplan, eventuelt ved søknad om løyve etter veglova der det ikkje er krav om detaljreguleringsplan. 


2.16.  Naturmangfald

Forvaltningsplan for Oselvvassdraget skal leggast til grunn for alle regulerings- og byggetiltak langs vassdraget. Ved regulering nær Oselvvassdraget skal behovet for avbøtande tiltak i anleggsperioden, og tiltak mot avrenning, dokumenterast i planarbeidet.

 
2.17.  Vass- og avløpsanlegg 

[bookmark: _Toc504741315]Vass- og avløpsanlegg skal utformast i samsvar med krav i, til ein kvar tid, gjeldande kommunal norm.
3. Føresegner for arealformål

3.1. [bookmark: _Toc504741317]Bygningar og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

3.1.1. Fellesføresegner for bygningar og anlegg

3.1.1.1. Bil og sykkelparkering
Parkering skal planleggjast samla, og primært vere i fellesanlegg i bygg eller under bakken. Fellesanlegg for parkering skal plasserast strategisk langs hovudvegnettet. Det kan tillatast overflateparkering for korttidsparkering.

Innkøyring og fasade til garasjeanlegg skal inngå i bygga med ein arkitektonisk, heilskapleg utforming, og skal ikkje gå utover andre kvalitetar i prosjektet.

Parkering i 1. etasje er ikkje tillate mot offentleg torg eller byrom.

Det skal opparbeidast parkeringsplassar etter denne tabellen:

	
	Kriteria
	Bilplassar min./maks.
	Sykkel min.

	Bustader under 50 m², og hyblar 
	Pr. bueining
	0,5
	1

	Bustader 50 – 80 m²
	Pr. bueining
	0,5- 1
	2

	Bustader over 80 m² 
	Pr. bueining
	1-1,2
	2

	Forretning
	Pr. 100 m² BRA
	0,8-1,5
	2

	Kontor og tenesteyting
	Pr. 100 m² BRA
	0,5- 1
	2



Parkeringsdekning for andre føremål enn dei som er nemnt i tabellen ovanfor skal vurderast ved detaljregulering.

Lågare parkeringsdekning kan vurderast for prosjekt med deleløysingar. 
 
Sykkelparkering for bustader og arbeidstakarar skal i hovudsak etablerast i takoverdekka anlegg, lett tilgjengeleg frå inngangsparti, og skal utformast med tanke på tjuverisikring. Anlegg for sykkelparkering skal leggjast til rette med tenleg infrastruktur. 

Frikjøp 
Kommunen kan, for delområde omtalt i pkt. 3.1.5.1., samtykke til at det blir innbetalt eit beløp per manglande plass til kommunen for bygging av parkeringsanlegg, som eit alternativ til å opparbeida parkeringsplassar på eigen grunn eller på fellesareal (jf. pbl. § 28-7 og føresegnene i kommuneplanens arealdel), forutsett at der er tilstrekkeleg kapasitet på offentleg tilgjengelege parkeringsplassar.  

Storleiken på frikjøpsbeløpet pr. parkeringsplass blir fastsett i kommunen sitt årlege gebyrregulativ. 

3.1.1.2. Felles uteopphaldsareal (MFUA) og privat uteopphaldsareal (MUA) 
I byggjeområde avsett til bustadføremål skal det setjast av tilstrekkeleg uteareal til leik og opphald for alle aldersgrupper. Leike- og uteopphaldsareal skal vere ferdig opparbeidd i samsvar med godkjent utomhusplan, før det vert gjeve bruksløyve for bustader. 

Krav til uteopphaldsareal er delt i ein del som er krav til felles uteopphaldsareal (MFUA), ein del som er krav til privat uteopphaldsareal (MUA) og ein del som utbyggjar kan velje å løyse som enten MFUA eller MUA, slik det går fram av tabellen under.
 
Krav til uteopphaldsareal pr. bueining: 
	Formål 
	MFUA 
	MUA
	Valfritt
	Totalt

	Bustader innanfor sentrumsføremål og kombinerte føremål 
	10
	5
	5
	20

	BF 
	25 
	8
	17
	50

	BK 
	25 
	8
	17
	50

	BB 
	15 
	8
	7
	30


 
  
Minste felles uteopphaldsareal
Minste felles uteopphaldsareal skal etablerast på terreng, dekke/over gateplan. Delar av uteopphaldsarealet kan opparbeidast på takterrasse. Delen som kan etablerast på takterrasse skal fastsettast i detaljregulering.  
 
Minimum 30 % av MFUA skal opparbeidast som leikeareal på bakkeplan. 
 
Uteopphaldsareal skal vere skjerma mot trafikkfare, støy og forureining. Areala skal ha gunstig plassering, og minst 50 % skal vera solbelyst kl. 15.00 ved vårjamdøgn. Areala skal opparbeidast med høg kvalitet, og ha føremålstenleg form, storleik, plassering og møblering.  
 
Uteopphaldsareal på terreng/dekke skal kunne plantast med tre og annan vegetasjon. Dersom den delen av utearealet som er planta ligg på lokk, skal konstruksjonen vere dimensjonert for ei jorddjupn på 0,8-meter, eller meir.


Privat uteopphaldsareal
Privat uteopphaldsareal er areal eksklusivt for bueininga, og må ha direkte tilgang frå bueininga.

Unntak frå kravet til MFUA    
I område der bustadprosjektet ikkje disponerer tilstrekkeleg areal, eller det av omsyn til kulturmiljø, eksisterande bygningsstruktur eller andre bevaringsinteresser er vanskeleg å innfri krava til felles uteopphaldsareal på eiga tomt/planområde, kan kommunen gi heilt eller delvis unntak frå kravet til MFUA.Det kan ikkje gjevast unntak for MUA eller den delen som er valfri for utbyggjar. 
 
Vilkår for unntak er at det blir inngått avtale om innbetaling av eit beløp pr. m² som det blir gitt dispensasjon for, som kommunen skal bruke til opparbeiding av offentleg leikeplass, torg eller park, eller inngått avtale om at tiltakshavar skal opparbeide slikt areal i tråd med føringar frå kommunen som grunneigar.

Avtalen kan regulere kva offentleg areal midlane skal nyttast til.
 
Storleiken på beløpet pr. m² blir fastsett i kommunen sitt årlege gebyrregulativ.  
 

3.1.1.3. Byggehøgder og utnyttingsgrad
Maksimal utnyttingsgrad er oppgjeve som %-BYA, kombinert med maksimal  byggehøgde. Areal under terreng er ikkje medrekna i grad av utnytting. 

Ved detaljregulering skal byggehøgd og utnyttingsgrad endeleg fastsettast, og maks gesims- og mønehøgder skal visast med maks tillate kotehøgd.

Maksimal byggehøgde er oppgjeve som maks gesims-høgd i område avsett til BB, sentrumsføremål, blanda føremål, og maks mønehøgde i BF, BK og i andre føremål med forbod mot flate tak.

Renovasjon
Renovasjonsteknisk plan skal utarbeidast iht. BIR sine krav, i detaljregulering. 

Det skal vere tilstrekkeleg og eigna areal for renovasjonsteknisk løysing, inklusive trafikksikker tilkomst-, oppstillings- og manøvreringsareal. Slikt areal skal ikkje kome i konflikt med leikeareal. Renovasjonstekniske løysingar for bustadområde skal legge BIR sin renovasjonstekniske rettleiar til grunn. I areal regulert til sentrumsformål skal ein planlegge for heilskaplege og felles løysingar.

3.1.2. Bustad frittliggande småhus – BF (1-19)

Område BF1 til BF19 er sett av til frittliggande småhus (eine- og tomannsbustader). Maksimal utnyttingsgrad setjast til 30 %-BYA av areal avsett til bustadføremål på tomta.  

For å ivareta områdeidentiteten er det ikkje tillate med flate tak og pulttak. 

Bygninga si møneline leggast langs med, eller på tvers av, terrengkotene. Punkt 2.12 gjeld for handsaming av terreng og vegetasjon.

BF19 er regulert til eksisterande bustad. Eventuelle tiltak på eigedomen er tillate innafor ramma for tiltak unntatt søknadsplikt, jf. pbl § 20-5, og tiltak som kan forestås av tiltakshavar, jf. pbl § 20-4, med unntak for bokstav d) om oppretting av grunneigedom. 


3.1.3. Bustad konsentrert – BK (1-11) 

Område BK1 til BK11 er sett av til konsentrert bustad. Det kan byggast rekkehus, fleirmannsbustad, mindre leilegheitsbygg i inntil 3 etasjar med loft eller tilbaketrekt 4. etasje. 

Grad av utnytting settast til maks 35 %-BYA av regulert tomt. 

Maksimal byggehøgd setjast til 12 meter. 

Ved nybygg skal parkering skje i fellesanlegg under terreng, eller i første etasje. Punkt 2.10 gjeld ved handsaming av terreng og vegetasjon. 

For BK1 gjeld rekkefølgekrav i pkt. 6.1.3. 


3.1.4. Bustad blokk – BB 

Føremålet opnar for utbygging med bustad i blokk. 

BB1: Er sett av til bustad i blokk på inntil 5 etasjar. 

%-BYA er maks 100 %. 
Maks høgde er 17,5 meter. 

Bygget skal trappast tilsvarande bygg på BB2. Planeringshøgde = k+4,0m

Parkering kan løysast i første etasje. 

Krav til felles privat utomhus areal kan løysast på takterrasse og balkong. Fasade mot elvepromenade på bakkeplan skal vere naust/bod. 

UTE1 og UTE2, o_PA14 og o_PA15 , o_PA8  og o_IDR er kvartalsleikeplass for BB1. 

Rekkefølgekrav 
Elvepromenade o_GG5 og o_GN4 skal være ferdig opparbeide før det kan bli gitt ferdigattest/bruksløyve til ny utbygging i BB1.  

BB2: Er ferdig utbygd. 

BB3: Er sett av til bustad i blokk 
Pågåande planarbeid
%-BYA er maks 100 %
Maks. høgde settast i detaljregulering 

Lesarrettleiing:
Planforslag med endeleg bruk av areal blir fastsett i detaljregulering for Finnebrekka, Støle, Troppabakken


BB4: Er sett av til bustad i blokk 
Utnyttingsgrad og høgder skal fastsettast i detaljregulering 
Plassering av UTE kan også vurderast i detaljregulering

BB5 og BB6: Ferdig utbygd 

BB7: Er sett av til bustad i blokk 
%-BYA er maks 100 %
Maks. høgde er 14,5 meter

Krav om detaljregulering, som mellom anna skal vise siktkorridor frå Steinneset til fjorden og gangveg frå Steinneset til Hamnevegen. 

Parkering skal skje i fellesanlegg

BB8 og BB9: Ferdig utbygd

BB10: Er fastsett til bustad i blokk. 
Utnyttingsgrad og høgder fastsettast i detaljregulering, som også skal vise offentleg gangveg gjennom eigedomen (#29) . 

BB11 Er sett av til bustad i blokk 
% - BYA er maks 30 % 
Maks høgde er 14,5 meter 

BB12 Er sett av til bustad i blokk 
Utnyttingsgrad og høgder skal fastsettast i detaljregulering 


3.1.5. Sentrumsformål – SF

3.1.5.1. Felles føresegner for sentrumsføremål

Sentrumsformål omfattar i utgangspunktet forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning og tilhøyrande gangareal/vegar. Hotell/overnatting er berre tillate i SF44. 

Spesifisering av kva reguleringsformål som er tillate er oppgitt i føresegnene for det enkelte delområde.   

Første etasje ut mot offentleg gate, torg og gatetun skal ha aktiv og open fasade, og nyttast til forretning eller anna publikumsretta verksemd, eventuelt i samsvar med føresegn for kvart område. Heilfoliering av vindauge er ikkje tillate

Innvendig høgde i 1. etasje skal vera på minimum 4 meter. 

For SF6, 7, 8, 9, 10, 11, 14, 16, 17, 18, 20, 21, 22, 23, 24, 26, 28, 29, 30, 32, 33, 35, 46 og 49 kan parkeringskrav løysast gjennom frikjøp som legg til rette for fellesløysingar, 





Forretning
Forretning er ikkje tillat i SF3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 36, 38, 40, 41, 42, 43 og 45.   

Handel ut over første etasje (kjøpesenter) kan bere etablerast i sentrumskjernen (Øyro), og SF39 etter detaljregulering. 

I planområdet er det ikkje tillate å etablere ny handel for plasskrevjande varer som til dømes bilar og motorkøyretøy, motorsyklar, båtar, trelast og større byggjevarer. 


Føresegner til felt
	Felt
	% BYA
	Høgder 
	Formål 
	Andre føresegner 

	SF1
	BYA: maks 60 %
	Maks 18 m 
	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning. 

Bustad er tillate frå 2. etg. 
	Parkering under bakkenivå 
Rekkefølgekrav; kryss/ny avkøyring med fortau  Byvegen/Jordmorsvingen, sjå pkt. 6.1.3. 

	SF2
	BYA: maks. 60 %
	Maks 18 m
	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning. 

Bustad er tillate frå 2. etg.
	Føresegnsområde #1, kulturminne Osbanetrasé, sjå pkt. 5.1.  

Parkering skal primært skje under bakken 

Rekkjefølgje: Kryss/ny avkøyring frå Byvegen med veg/fortau fram til SF2, sjå pkt. 6.1.3.  


	SF3
	-Er ferdig utbygd (Os Aktiv) 
	Maks. byggehøgd er 14,5 meter for inntil 50% og 10.5 meter for minimum 50%
	Tenesteyting, kontor 
	

	SF4
	BYA: Maks. 100 %



	Maks. 18 meter – trappast ned tilsvarande som BB2

	Tenesteyting, kontor, restaurant, kafé og bustad.

Bustad tillate frå 2. etg, 

	Parkering er lov i 1. etasje. Slik bruk må ev. følgje av detaljregulering


	SF5 er omgjort til del av UN2
	
	
	
	

	SF6
	BYA: Maks. 100%

	Maks. 18 meter

	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning.

Bustad tillate 2 etg.   
	Detaljregulering skal fastsette byggegrense, der det skal takast omsyn til verneverdien ved Osbanetraséen


	SF7
	BYA: maks 70 %

	Maks 18 meter

	Kontor og bustad. Det er tillate med 100 % kontor

Bustad tillate frå 1. etasje

Det er tillate med parkering i 1. etg.
	Rekkjefølgje: Kryss/ny avkøyring frå Byvegen med veg/fortau fram til SF2, sjå pkt. 6.1.3.  


	SF8
	BYA maks. 70 %
	Maks. 12,5 meter
Kan aukast til 18 m om ein skyt seg ned i terrenget på nivå med Osbanetraséen. 

	Tenesteyting, bustad, kontor, bevertning
Bustad tillate frå 1. etasje


	Rekkjefølgje: Kryss/ny avkøyring frå Byvegen med veg/fortau fram til SF2, sjå pkt. 6.1.3.  


Detaljregulering skal fastsette byggegrense, der det skal takast omsyn til verneverdien ved Osbanetraséen
  

	SF9
	BYA: Maks. 60 %

	Maks.15,5 meter.

Bygget skal trappast mot elv. 

	Tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

Det er tillate med bustad også i 1. etasje, minimum frå 3. etg.   
	Rekkefølgekrav: o_GG10 og o_GN7 langs tomta skal vere opparbeidd før bruksløyve/ferdigattest


	SF10
	BYA: maks 70 %

	Maks 18 meter
	Kontor og bustad. 

Det er tillate med 100 % kontor. 

Bustad er tillate frå 1 etg.

Det er tillate med parkering i 1. etg.
	Detaljregulering skal avklare om køyretilkomst skal være frå nord via o_KV1 eller frå sør via Stegen. 

Detaljregulering skal fastsette byggegrense, der det skal takast omsyn til verneverdien ved Osbanetraséen

	SF11
	BYA: Maks. 50 %

	Maks. 15,5 meter.

Bygget skal trappast mot elv og mot bustad på 55/27
	Tenesteyting, bustad, kontor, bevertning


Bustad tillate frå 2 etg.
	Tiltak på eigedomen må utformast med omsyn til Os Kyrkje. Dette skal avklarast i detaljregulering 

	SF12
	 Utgår 
	
	
	

	SF13 

	Utgår, og blir bustad konsentrert - BK7. 
	
	
	

	SF14 slått saman med 15 og 19
	BYA: Maks. 100%
	Maks byggehøgd er 15,5 meter

.

	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning.

Bustad tillate frå 2. etg. 
	Bygget skal trappast mot vest og nord mot bustad på 55/27

	SF 15 
	Utgår 
	
	
	

	SF16
	BYA: Maks. 100%


	Maks. 18 meter

Det er tillate med tilbaketrekt 5. etasje
	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning
Bustad tillate frå 3. etg. og skal være frå 3. etg. 
	

	SF17
	BYA maks. 100%

	Maks 18 meter

	Bustad tillate og skal være frå 3. etg. 
	

	SF18 
	BYA maks. 50 % 

	Maks byggehøgd  15,5 meter 
	Bustad og kontor. 

Bustad tillate frå 2. etg. 
	

	SF19 
	Utgår
	
	
	

	SF20
	
	
	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

Bustad tillate frå 3. etg.  
	Ved tiltak på bygg skal ein ta sikte på å tilbakeføre byggverka til opphavleg fasadeuttrykk

Ved utvikling skal vern prioriterast

	SF21
	BYA maks. 50%

	Maks. 18 meter
	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

Bustad tillate frå 3. etg.  
	

	
SF22
	BYA maks. 100%
	Maks. 18 meter

Det er tillate med tilbaketrekt 5. etasje

	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

Bustad tillate frå 3. etg. og skal være frå 3. etg. 
	

	SF23
	BYA: Maks. 100%

	Maks. 15,8 meter

	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

Bustad tillate frå 2 etg.
	

	SF24
	BYA: Maks 100%
	
	
	Ved tiltak på bygg skal ein ta sikte på å tilbakeføre byggverk til opphavleg fasadeuttrykk
Ved utvikling skal vern prioriterast. Tillate å rive tilbygg mot nord og oppføre nytt tilbygg mot nord med god arkitektonisk tilpassing til hovudbygget. 


	SF25
	Dagens bygg på torg o_TO6
BYA 100 % 
	Maks 6 meter 
	
	

	SF26
	BYA maks. 50 %

	Maks. byggehøgd er fire meter over o_BBA

	Bustad og kontor 
	Det skal vurderast planlegging saman med o_BAA av omsyn til samanheng i terreng. Dersom ein berre detaljregulerer SF26 først, skal ein ta tilstrekkeleg omsyn til terreng og løysing for framtidig regulering av o_BAA. 

	SF27

	Slått saman med SF 29 og SF 31

BYA er 85 %
	
	
	Ved utvikling skal vern av bankbygget prioriterast


	SF28
	BYA: 70%


	Maks. 18 mot fylkesveg og 14,5 mot torg o_TO1 

	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

I bygg mot Fylkesveg er det tillate med forretning i inntil 2 etasjar. 
Bustad tillate frå 3 etg. og skal være frå 3. etg.  
	#13 er sett av til gangsamband/torg. Det er tillat med klimaskjerming ved utforming av desse


	SF29 
	Utgår 
	
	
	

	SF30
	BYA 100 %
	Maks. byggehøgd er 18 meter.  

	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

Bustad tillate frå 3. etg. og skal være frå 4. etg. 
	Fasade mot o_TO6 og o_TO1 markert i kartet, har verneverdi. Ved utvikling skal vern av denne fasaden vektleggast

	SF31 
	Utgår 
	
	
	

	SF32
	BYA er maks. 100 %


	Maks byggehøgd er   18 m
	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

Bustad tillate frå 3. etg. og skal være frå 4. etg. 
	Byggegrense mot veg


	SF33
	BYA: Maks. 100%

	Maks. byggehøgd  18 meter

	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

Bustad tillate frå 3. etg. og skal være frå 4. etg. 
	Fasade mot elv har o_GG14 har verneverdi. Ved utvikling skal vern av denne fasaden vektleggast

	SF34
	UTGÅR – endra til BB11


	

	 
	

	SF35
	BYA: Maks. 50%

Krav om arkitektkonkurranse og felles planlegging med SF46. Eventuelle føringar om formål kan fastsettast i konkurransegrunnlaget og i grunnlaget for detaljregulering 



	Maks. byggehøgd er  10 meter

	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

Det er tillate med bustad frå 2. etg. 
	#2 – siktkorridor (frå Byvegen mot sjøen)


	SF36
	BYA: Maks. 70 %
	Maks byggehøgd  15,5 meter
	Tenesteyting, kontor, bustad, bevertning 

Bustad tillate frå 3. etg. 
	Rekkefølgekrav, sjå pkt. 6.1.3. 

	SF37
	BYA: maks. 50 %
	Maks.byggehøgd  15,5 meter

	Forretning, tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

Bustad tillate frå 2. etg. og skal være frå 3. etg.  
	

	SF38
	Ferdig utbygd 
	
	
	

	SF39
	BYA: Maks. 80 %

	Maks byggjehøgd 18 meter
	Forretning, tenestyting,  kontor, bustad bevertning. 

Bustad tillate frå 2. etg. 
	Rekkefølgekrav, sjå pkt. 6.1.3. 

	SF40
	Ferdig utbygd
	
	
	

	SF41
	Ferdig utbygd
	
	
	

	SF42
	Ferdig utbygd
	
	
	

	SF43
	Ferdig utbygd
	
	
	

	SF44
	BYA maks 100 %

	Fastsettast i detaljreguleringsplan


	SF44 og SF45 kan henge bygningsmessig saman
-Funksjoner i SF 44 må stette opp under hovudføremålet hotell og kulturhus
-Det er ikkje tillate med utstrekt handel. Dette skal avgrensast i neste plannivå
	

	SF45
	Ferdig utbygd. 
	
	
	Det er likevel tillate med tiltak som koplar Oseana kulturhus saman med bygg op SF44 
-Tiltak for å utvikle uteområdet for besøkande og innbyggarar er tillate 


	SF46
	BYA 100 % 
Krav om arkitektkonkurranse og felles planlegging med SF35. Eventuelle føringar om formål kan fastsettast i konkurransegrunnlaget og i grunnlaget for detaljregulering 

	Høgde skal fastsettast i detaljregulering 
	Forretning, Tenesteyting, bustad, kontor, bevertning

Bustad tillate frå 3. etg.


	

	SF47
	UTGÅR - Endra til BB12  
	
	 
	

	SF 49 
	BYA 50 %
	Maks byggehøgd 15,5 meter 
	Bustad tillatt frå 2. etg. 
	




3.1.6. Offentleg eller privat tenesteyting (1-2)

Sett av til omsorgsbustader, institusjon, forsamlingslokale, og kafé. 
I arealet ligg Gamleheimen og Kyrkjetunet. 

T1 – Gamleheimen:
BYA som i dag og maks 14,5 meter byggehøgde. 

T2– Kyrkjetunet:
Utnytting og byggehøgder som i dag. 

3.1.7. Undervisning – UN (1-2)

Eksisterande bruk til skuleføremål skal vidareførast. Ved større transformasjon/ombygging må det utarbeidast detaljregulering.

Byggehøgd: Maks. 14,5 meter
BYA: Maks. 50 % 

3.1.8. Kyrkje / anna religionsutøving – REL

Ferdig utbygd. 

3.1.9. Kulturinstitusjon - KU (1-2)

KU1: Oselvarverkstaden 
%BYA er maks 100 %
Byggehøgde: maks 12 meter

Kontakt til sjø og sjøtilgang for ålmenta skal bevarast

KU2: Oselvarnaustet  
Ferdig utbygd. 

3.1.10. Idrettsanlegg – IDR

Utnytting og byggjehøgder som i dag.

3.1.11. Øvrige kommunaltekniske anlegg – ØK (1-3)

Viser areal avsett til kommunalteknisk anlegg med bygg. 

3.1.12. Uthus/naust/badehus – UNB (1-6)

UNB 1,2,3,4, og 6 er ferdig utbygd. 
UNB 5, nytt naust kan oppførast med same høgder som øvrige naust i rekka 

3.1.13. Grav- og urnelund – GU

Området er sett av til grav- og urnelund. Det er ikkje krav om detaljregulering av området.

3.1.14. Kombinert byggje- og anleggsformål – KBA (1-2)

Naust, bustad, kontor, forretning og tenesteyting. 
Det er ikkje tillate med bustad i første etasje mot elv.  

KBA1:

%-BYA: Maks. 60 %  
Høgde: Maks. byggehøgd 12 meter  
Det er ikkje tillate med flate tak.  

Ved detaljregulering skal ein legge til rette for elvepromenade mellom elv og nybygg. Det er krav om felles planlegging. 

KBA2:
%-BYA: Maks. 60 % 
Høgde: Maks. byggehøgd 12 meter  
Det er ikkje tillate med flate tak. 

Ved detaljregulering skal ein legge til rette for elvepromenade mellom elv og nybygg. Det er krav om felles planlegging.   
 
3.1.15. Bustad og kontor – B/K

B/K1: 
%-BYA: Maks. 60 %. 
Høgde: Maks. byggehøgd er 14,5 meter.  
Bustadar må utformast slik at dei sikrast gode lys- og soltilhøve.

3.1.16. Angitt byggje- og anleggsformål kombinert med andre angitte hovudformål - BAA 
 
Området er sett av til kollektivterminal, taxiterminal, forretning (handel) og bustad. 

Det skal vurderast planlegging saman med SF26 av omsyn til samanheng i terreng. Dersom ein berre detaljregulerer BAA for seg først, skal ein ta tilstrekkeleg omsyn til terreng og løysing for framtidig regulering av SF26

%-BYA: Maks. 100 %. 
Høgde: 18 meter.


3.2. [bookmark: _Toc504741322]Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

3.2.1. Gatebruksplan
Før opparbeiding av offentlege gatetun, torg, gangvegar, park og leikeareal, skal det utarbeidast ein gatebruksplan med retningsgivande føringar for utforming av desse.


Gatebruksplan skal ta for seg blant anna fylgjande tema:
· Heilskapleg plan for bruk og tilrettelegging i dei ulike areala med særleg fokus på tilrettelegging for born, unge, eldre og menneske med nedsett funksjonsevne.
· Materialbruk og - kvalitet dekker offentlege torg, parkar, gangvegar, gatetun.
· Plantning og samanhengande grønstruktur i offentlege torg, gater og langs fortau.
· Belysning av bygg og offentlege torg, parkar, leikeplassar mm.
· Varelevering
· Lokalisering og berekning av areal til renovasjonsplassar og returpunkt 
· Retningslinjer for plassering av reklameskilt og liknande. På offentleg fortau/gatetun 
· Føringsvegar for overvatn
3.2.2. Fellesføresegner for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

Handbøkene N100 «Veg - og gateutforming» og N101 «Rekkverk og vegens sideområde», eventuelt handbøker som erstattar desse, skal leggast til grunn for utforming av samferdselsanlegg eigd av fylkeskommunen, med mindre Fylkeskommunen har godkjent fråvik. For kommunale vegar skal kommunen sin gjeldande vegnorm nyttast. 

Ved utarbeiding av nye VA-anlegg eller opprusting av eksisterande VA-anlegg skal VA-norm for kommunen leggast til grunn, eventuelt VA-norm som erstattar denne.

3.2.3. Føresegner til arealformål 

3.2.3.1. Veg - V (1-17) 
Vegar merka o_V skal vere offentlege vegar, og skal dimensjonerast og opparbeidast med breidder som vist i plankartet, samt etter krav frå vegeigar, jf. punkt 3.2.1. 

Vegar merka f_V er felles for tilstøytande eigedommar, og skal dimensjonerast og opparbeidast med breidder som vist i plankartet. 

3.2.3.2. Køyreveg – KV (1-3)
Vegar som er merka o_KV skal vere offentlege vegar, og skal dimensjonerast og opparbeidast med breidder som vist i plankartet, samt etter krav frå vegeigar, jf. punkt 3.2.2.

3.2.3.3. Fortau – FO (1-49)
Område som er merka o_FO skal vere offentlege fortau, og skal dimensjonerast og opparbeidast med breidder som vist i plankartet, samt etter krav frå vegeigar, jf. punkt 3.2.2.

3.2.3.4. Torg – TO (1-6)
Områda som er merka o_TO er sett av til torgområde. Områda skal opparbeidast med møteplassar, planting, leikeapparat, skulpturar og møblering. Lista er ikkje uttømande. 
Områda skal opparbeidast som offentlege byrom med høg kvalitet, utan tersklar og 
barrierar, med varige og bestandig materialar på dekke og utstyr. Mjuke trafikantar skal prioriterast. 
Det skal leggjast til rette for aktivitet og bruk, integrerte blågrøne løysingar og skjerming 
frå støy og trafikk.

3.2.3.5. Gatetun – GT (1-11)
Områda som er merka o_GT skal nyttast til gatetun med gangareal, gågate, køyresoner og opphaldsareal. Areala skal opparbeidast som urbane gaterom med møteplassar, til planting, leikeapparat, skulpturar og møblering. Lista er ikkje uttømande. 

Områda skal opparbeidast med høg kvalitet, utan tersklar og barrierar, med varige og bestandig materialar på dekke og utstyr. Mjuke trafikantar skal prioriterast. 
Det skal leggjast til rette for aktivitet og bruk, integrerte blågrøne løysingar og skjerming 
frå støy og trafikk.

3.2.3.6. Gangveg/gangareal/gågate – GG (1-20)
Området som er merka o_GG skal nyttast til opparbeiding av gang- og sykkelforbindelsar med tilhøyrande opphaldssonar og møteplassar. 

Områda skal opparbeidast med høg kvalitet, utan tersklar og barrierar, med varige og bestandig materialar på dekke og utstyr. Det skal leggjast til rette for aktivitet og bruk, integrerte blågrøne løysingar og skjerming frå støy og trafikk.
Langs elv og sjø skal det sikrast god synlegheit og belysning. 

3.2.3.7. Sykkelanlegg – SA (1-18)
Området som er merka o_SA skal nyttast til sykkelanlegg. 

3.2.3.8. Annan veggrunn – teknisk anlegg – AVT (1-16)

3.2.3.9. Annan veggrunn – grøntareal – AVG (1-43)
Område er avsett til «anna veggrunn – grøntareal». Skal nyttast som sideareal til veg, og skal ha parkmessig utforming ved ferdig anleggsarbeid. Teknisk infrastruktur som rør, kablar og sluk kan plasserast innanfor arealet. Arealet skal ha eigarform tilsvarande tilgrensande veg. 

3.2.3.10. Haldeplass/plattform – HPP (1-3)
I område merka HPP kan det etablerast busshaldeplass/plattform. 

3.2.3.11. Kai – KAI 
Området er avsett til offentleg kai. 

3.2.3.12. Molo – MO (1-2)
Avsett til molo. Ferdig utbygd. 

3.2.3.13. Parkeringsplassar – P (1-3)

Område merka o_P skal vere offentlege parkeringsplassar og skal opparbeidast i samsvar med gjeldande kommunal vegnorm. 5% av plassane skal vere tilpassa rørslehemma. Behov for etablering av lademoglegheiter skal vurderast. Tilgrensande område med anna trafikkareal, gang - /sykkelveg og fortau skal opparbeidast samtidig med parkeringsplassane.

3.2.3.14. Kombinerte føremål for samferdselsanlegg og/eller tekniske infrastrukturtrasear - SK (1-16)

Område merka o_SK er brukt til kombinert veg, fortau, sykkelveg, gangveg, og kai. 


3.3. [bookmark: _Toc504741323]Grønstruktur (§ 12-5 nr. 3)
3.3.1. Fellesføresegner for grønstruktur 

Innanfor områda kan det etter søknad tillatast bygningar eller konstruksjonar som har naturleg tilknyting til rekreasjon, friluftsliv, leik og idrett. Før det vert gitt løyve skal det vere vurdert om tiltaket kan vere til hinder for generell bruk av områda. 

Overgang mellom land og sjø, møblering, vegetasjonsbruk, belysning og materialbruk skal vere i samsvar med kommunale føringar for utforming og estetikk. 

3.3.2. Føresegner til arealformål 

3.3.2.1. Blågrønstruktur - BG (1-15)
Avsett til blågrønnstruktur. Skal sikre grøne drag, gangsamband og overvasshandtering med naturlege løysingar. 

3.3.2.2. Naturområde - GN (1-10)
I områda merka GN skal det vere naturområde - grønstruktur. Områda skal fungere som rekreasjonsområde, grøne terrengskilje/ grøntdrag i landskapet.  

Areala skal stå fram som naturlike område utan anna opparbeiding enn ei opprydding i den naturlege/ etablerte vegetasjonen. Enkle tiltak som fremjar området sitt formål, til dømes etablering av turveg , etablering av mindre konstruksjonar og andre liknande tiltak kan tillatast i områda. I bratte område kan trapper vurderast som tiltak for å gjere framkomst enklare. Det skal leggjast til rette for at sykkel/barnevogn kan trillast langs trapp.

O_GN8: er hekkeområde for fugl. Ikkje tillat med tiltak i området. 

3.3.2.3. Park (1-25)
I områda merka PA kan det etablerast parkar . Desse skal vere offentlege og tilgjengelege for rekreasjon, opphald og leik. Areala skal ha parkmessig opparbeiding tilpassa parken sin funksjon . 

O_PA24: Moglegheit for å oppføre bygg (service, kafé, kultur) på inntil 10 % av arealet (%-BYA er maks 10 %). 
[bookmark: _Toc504741324]

3.4. [bookmark: _Toc504741326]Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhøyrande strandsone (§ 12-5 nr. 6)

3.4.1. Fellesføresegner for bruk og vern av sjø og vassdrag 

For tiltak som krev løyve etter hamne - og farvasslova skal dette ligge føre før kommunen godkjenner tiltaket.

Ved utbygging av areal til land og sjø må det ikkje etablerast tiltak som kan skjerme for navigasjonsinnretningar knytt til farleiene. Kystverket skal gje uttale i saker der tiltak kan kome til å hindre sikt mellom farlei og navigasjonsinnretning.

Det er tillate med bølgjebrytarar i arealet. 

3.4.2. Føresegner til arealføremål

3.4.2.1. Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhøyrande strandsone - BSV (1-2)
Avsett til ferdsel og rekreasjon. Arealet skal haldast opent for ferdsel og friluftsliv. 

3.4.2.2. Hamneområde i sjø - HOS
Avsett til hamneområde framfor KAI. 

3.4.2.3. Småbåthamn -SH (1-5)
I områda merka SH kan det etablerast småbåtanlegg i sjø. Områda skal utformast på ein ryddig og tiltalande måte, med høg kvalitet i materialbruk og utføring. For utforming av overgang mellom landareal og sjø, skal utforming og materialbruk vere i samsvar med «Rettleiar for visuelle kvalitetar av tiltak, KDPA Bjørnafjorden vest» dat. 11.11.2021, eller seinare rettleiarar.

Innanfor føremålet kan det etablerast gjestebrygge. Plassering og utforming av flytebrygger må tilpassast faktiske forhold og djupner på staden. For tiltak som krev løyve etter hamne - og farvasslova skal dette ligge føre før kommunen godkjenner tiltaket.

I arbeid med detaljregulering skal det gjerast greie for brannfare og tiltak for å sikre mot brann. 

3.4.2.4. Naturområde i sjø og vassdrag - NSV 
Øvre del av Oselva er avsett til naturområde i sjø og vassdrag 

3.4.2.5. Friluftsområde i sjø og vassdrag - FLV (1-10)
Område merka FLV er avsett til friluftsområde i sjø og vassdrag. Det er tillate med etablering av anlegg som fremjar bruk av arealet for ålmenta. 


4. [bookmark: _Toc504741328]Føresegner til omsynssoner (§ 12-6, 12-7 og 11-8)

4.1. [bookmark: _Toc504741330]Sikrings-, støy- og faresoner (§ 11-8 a) 

4.1.1. [bookmark: _Toc504741331]Frisikt H140 

I frisiktsoner skal det være fritt for sikthindringar høgare enn 0,5 m over tilstøytande nivå på vegar/avkøyrsler. Forutsett at krav til sikkerheitssone er ivaretatt kan enkeltståande tre, stolpar og liknande stå i frisiktsonene. 

4.1.2. Støysoner H210 og H220 

Sona viser støypåverka areal. I alle plan- og byggesaker innanfor omsynssona må fagkyndige dokumentere at løysingar i samsvar med føresegna om støy i pkt. 2.7.1. kan gjennomførast.

H210- raud støysone - trafikkstøy
Støyfølsame tiltak innafor sona er ikkje tillate.

H220- gul støysone – trafikkstøy
Støyfølsame tiltak innanfor støysona kan godkjennast dersom avbøtande tiltak gir tilfredsstillande støyforhold.
 
4.1.3. Ras og skredfare H310

Omsynssona er vist i temakart og syner faresoner  for steinsprang, snøskred, og jord- og flaumskred for heile planområdet, der reell fare er avklart. Område som ikkje er avklart er vist som aktsemdsone med plankrav, sjå pkt. 2.5.2. og 2.2.2.

H310_1: Skredfaren innanfor desse omsynssonene har større årleg sannsyn enn 1/100

Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S1, S2 og S3, jf. Byggteknisk forskrift § 7-3, før det er gjennomført sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nådd. Tilstrekkeleg tryggleik må dokumenterast av fagkyndige.

H310_2: Skredfaren innanfor desse omsynssonene har større årleg sannsyn enn 1/1000.

Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S2 og S3,jf. Byggteknisk forskrift § 7-3, før det er gjennomført sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nådd. Tilstrekkeleg tryggleik må dokumenterast av fagkyndige.

H310_3: Skredfaren innanfor desse omsynssonene har større årleg sannsyn enn 1/5000. 

Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S3, jf. Byggteknisk forskrift § 7-3, før det er gjennomført sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nådd. Tilstrekkeleg tryggleik må dokumenterast av fagkyndige.

Omsynssone/faresone for skredfare, sjå kart datert 20.6.2023 som vedlegg til føresegnene  

4.1.4. Flaumfare H320      

Omsynssona viser faresonene for flaum H320_1 (aktsemd) og H320_2 (reell fare). 

Omsynssone syner areal som er utsett for flaumfare med sannsyn større, eller lik, 200-års flaum med klimapåslag. Innanfor omsynssone flaumfare tillatast ikkje etablering av nybygg lågare enn nivå for ein 200-års stormflo satt til kotehøgde 2,5 meter, med mindre det utførast tiltak som sikrar ny utbygging i tråd med krava i gjeldande byggteknisk forskrift.  

Plassering av bygningar og anlegg skal sikre at opne flaumvegar ivaretakast og at tilstrekkeleg sikkerheit tryggast. Trasé for flaumveg etter utbygging skal visast i reguleringsplan.

I alle plan- og byggesaker skal det dokumenterast at utbygging i omsynssona oppnår tilstrekkeleg tryggleik mot flaum. Det skal også dokumenterast at utbygging i omsynssona ikkje påfører byggverk, byggegrunn og tilstøytande terreng fare for skade eller vesentleg ulempe som følgje av utbygginga.

4.2. [bookmark: _Toc504741332]Særlege omsyn til landbruk, friluftsliv, grønstruktur, land-skap eller bevaring av naturmiljø eller kulturmiljø (§ 11-8 c) 

4.2.1. Grønstruktur H540

I denne sona er natur særskilte viktig interesse. 

4.2.2. Naturmiljø H560

Bevaring naturmiljø H560_1: Omsynssonene omfattar Oselva, som har særleg verdi for naturmiljø og biologisk mangfald. I dette området skal langsiktig vern av det biologiske mangfaldet i elva vektleggast tungt. 

Det er utarbeida ein eigen forvaltningsplan for Osvassdraget, som skal leggast til grunn for tiltak. 

4.2.3. Kulturmiljø H570

Omsynssonene omfattar område som har særleg verdi som kulturmiljø (kulturminne, kulturmiljø og kulturlandskap). 

Ved utarbeiding av reguleringsplanar skal omsynssonene vidareførast, eller innarbeidast i arealformål og føresegner som sikrar formålet med omsynssona. 

Ved tiltak på enkeltobjekt eller område innafor omsynssone kulturmiljø skal kulturminneverdiane vektleggast tungt, og kulturhistoriske og antikvariske verdiar takast vare på og sikrast. 

Dette inneber at tiltak skal lokaliserast og utformast slik at dei underordnar seg eller byggjer opp om kulturhistoriske kvalitetar, opplevingsverdi og heilskapen ved eksisterande kulturmiljø. Det skal ikkje bli gitt løyve til tiltak som kjem i konflikt med omsynet til kulturmiljø.

Områda med omsynssone er lista opp under. 

H570_1: Det gamle kommunehuset, Øyro, Os Kyrkje, prestegarden og prestegardsnausta.

Retningslinje; 

Os Kyrkje er ei listeført kyrkje. Kommunehuset er opphavleg frå 1720 og flytta til Kyrkjeflaten i 1986. 

På prestegarden omfattar sona hovudhuset frå 1925 og naustet ved Oselvo. Dei andre bygga er bandlagt etter kulturminnelova og omfatta av omsynssone H730. 

Saker om tiltak innafor omsynssona skal leggast fram for regionalt 
kulturminnemynde for vurdering. Nye tiltak i nærføring til kyrkja, Kyrkjeflaten og Prestegarden skal ikkje få negative konsekvensar for det nasjonalt viktige kulturminnet. 

H570_2: Osbanetraséen på strekninga frå Fjellheim til Stegen 
H570_3: Gamle Finnebrekka/Finnebrekka
H570_4: Orrebakken naustmiljø
H570_5: Stasjonsbygningen og Vognhallen
H570_6: Den Stavangerske postveg i Finnebrekka. Ved utviding av krysset Finnebrekka x Hatvikvegen skal ein vurdere moglegheit for å sikre traséen som historiefortellande element og bevaring av restar av støttemur. 

Omsynssone vern av enkeltbygg – sosikode 1210 på plankartet (svart strek) 
Omsynssone for vern av enkeltbygg er vist med sosikode 1210 på plankartet. Nærmare omtale av verdi og handlingsrom går fram av planomtalen pkt. 7.11  og Dive-analyse datert 11.2.2019 utarbeida av Asplan viak. 

Søknadsplikt og sakshandsaming  
Bygg innafor omsynssone kulturmiljø H570 og med sosikode 1210 kan ikkje rivast eller endrast, med mindre vernet er oppheva gjennom ny detaljreguleringsplan.  

Det er også søknadsplikt for tiltak som elles er unntatt søknadsplikt i SAK10 § 4-1, bokstav a) til d) og bokstav f) 1-7. 

Søknader som kan råka kulturminne av regional og nasjonal interesse skal sendast regional kulturminnemynde for vurdering. 

For bygningar som også er verna etter kulturminnelova, må alle tiltak godkjennast av kulturminnemynde uavhengig av søknadsplikt etter plan- og bygningslova.


4.3. Bandleggingssone (§ 11-8 d)
4.3.1. Bandlegging etter lov om kulturminne H730

H730_1: Mellomalderkyrkjegarden 
Mellomalderkyrkjegarden er eit automatisk freda kulturminne. Innanfor mellomalderkyrkjegarden er gravlegging berre tillate i graver som har vore i kontinuerleg bruk etter 1945. Graver som ikkje har vore i bruk etter 1945 skal ikkje brukast til gravlegging eller andre inngrep, jf. rundskriv Q-06/2020 «Forvaltning av kyrkje, gravplass og kirkens omgivelser som kulturminne og kulturmiljø».  
 
Lesarrettleiing: 
Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan verke inn på det automatisk freda kulturminnet er ikkje tillate utan etter dispensasjon frå kulturminnelova. Eventuelt søknad om løyve til inngrep skal sendast rette kulturminnestyremakt, Riksantikvaren, i god tid før arbeidet er planlagd sett  i gang. Kostnadar knytt til nødvendige undersøkingar og eventuelt arkeologiske utgravingar vert belasta tiltakshavar.  

H730_2: Prestegarden 
Paktaren (Glasstova) frå 1650, vedtaksfreda etter kulturminnelova § 15 
Borgstova (Gamlestova) frå 1350 – Automatisk freda 
Stabbur med ukjent alder – vedtaksfreda etter kulturminnelova § 15. 

Alle tiltak/endringar/inngrep innafor omsynssona skal omsøkast og godkjennast av kulturminnemynde.


4.4. Sone med krav om felles planlegging for fleire eigedommar (§ 11-8 e) 

4.4.1. Krav om felles planlegging H810 
I sonene krevjast det felles detaljreguleringsplan, der det skal sikrast eit heilskapleg plangrep, uavhengig av eigedomsgrenser. Ved oppstart av detaljplanlegging skal kommunen ta stilling til kva eigedomar som vert omfatta av kravet om felles planlegging. 

Soner med krav om felles planlegging, sjå kart som vedlegg til føresegnene : 
- H810_1 - SF30 og SF32
- H810_2 – SF28 – Rådhuskvartalet 
- H810_3  - utgår 
- H810_4 -  SF35, SF46 og o_TO3- «Essotomta», trekanttomt og torg  
- H810_5 – KBA1 – kombinert sentrumsformål og naust 
- H810_6 – KBA2 – kombinert sentrumsformål og naust 
5. [bookmark: _Toc504741335]Føresegner til føresegnsområde (§ 12-7 nr. 1-14)

Føresegnsområder er eit kartteknisk hjelpemiddel. Det er føresegna som gir rettsleg innhald til området. Ein kan i dette kapittelet gje  nødvendige føresegner til eit føresegnsområde i planen.

5.1. [bookmark: _Toc504741336]Føresegner til føresegnsområde (område #1-#29)

Området er avsett til:
#1 - Osbanetraséen: 
Viser trasé for Osbanen gjennom området, mellom synlege trekk med gangsti nord for SF2 og «Linjo» frå Stegen til Holtbrekka. Føresegnsområdet inneber krav om at  traséen ved nybygging skal synleggjerast/markerast, og ikkje forbod mot plassering av nye bygg på traséen. Detaljert løysing for dette skal avklarast i detaljregulering.  
#2 - Siktkorridor: frå Byvegen mot fjorden («Essotomta»)
#3 - Kulvert eller bru: Holtbrekka
#4 - Kulvert eller bru: Byvegen ved Holtbrekka 1 av 2
#5 - Kulvert eller bru: Byvegen ved Holtbrekka 2 av 2
#6 – bru over elv: ved etablering av bru må området med eksisterande kai i nordenden av o_GG10 erosjonssikrast.  
#7 – bru over elv: mogleg plassering i forlenginga av Postvegen ved Landboden 31
#8 – gangforbindelse: sikre gangforbindelse mellom Gamle Finnebrekka og Finnebrekka
#9 – siktkorridor, torg og manøvreringsareal for hotell og kulturhus 
#10 – bru over elv: mogleg plassering mellom Brugata og o_TO2
#11 – bru over elv: mellom «Essotomta» o_TO3 og o_PA21. 
#12 – torg: Næringsparken
#13 – torg – gatetun: Rådhuskvartalet 
#14 – gangforbindelse under bru: under eksisterande bru over Oselva    
#15 – større flaumsikringstiltak: austsida av Oselva – plankrav, jf. punkt 2.2.1
#16 – større flaumsikringstiltak: vestsida av Oselva - plankrav, jf. punkt 2.2.1
#17 – større flaumsikringstiltak: vestsida av Oselva («Essotomta») - plankrav, jf. punkt 
                2.2.1 
#18 – Føresegnssona synar område avsett til bekkeopning, inkludert mogleg kulvert langs Byvegen mot Øyro (vestside). Ved regulering skal opning av  Baronselva sikrast. Tiltak i sona skal ikkje vere til hinder for opning av bekk.  

#19 – tilkomst til eigedommar: køyretilkomst skal sikrast til eigedomane med gbnr. 63/300 og 63/287.
#20 – område avsett til plassering av urban leikeplass, tilpassa torget.
#21 – område avsett til plassering av urban leikeplass, tilpassa torget.
#22 – gangforbindelse:
#23 – føresegnssona synar område avsett til tilkomst til parkeringsanlegg i fjell. 
#24 – føresegnssona synar område avsett til tilkomst til parkeringsanlegg i fjell.
#25 – føresegnssona synar område avsett til tilkomst (gangforbindelse) til parkeringsanlegg i fjell
#26 – gangforbindelse: gangforbindelse som koplar saman arealet som ligg mellom SF17 og SF16 med arealet aust for SF 16 mot Baronselva.
#27 – gangforbindelse: gangforbindelse mellom o_TO1 og o_GT10. 
      #28 – gangveg gjennom o_GN8 dersom framtidig regulering av BF9
#29 – gangforbindelse 63/27 frå Finnebrekka til torg/gangbru 

6. [bookmark: _Toc504741337]Rekkjefølgjeføresegner (§ 12-7 nr. 10)

6.1. Krav til rekkefølgje 
Områdeplanen fastset rekkjefølgjekrav for tiltak som pr. i dag er avklart som føresetnader for utbygging i dei ulike delområda eller som er felles for fleire delområde. 

Det vil være behov for meir detaljerte rekkefølgjekrav for kvart delområdet og eventuelt felles for fleire delområde, og dette skal fastsettast nærmare i detaljreguleringsplanane.
  
6.1.1. Definisjonar

Rekkjefølgjekrav der tiltaket alternativt kan være “sikra opparbeida” blir rekna som oppfylt for det aktuelle byggeområdet dersom tiltakshavar/grunneigar har inngått utbyggingsavtale med Bjørnafjorden kommune og oppfylt sine plikter etter avtalen. 

6.1.2. Utbyggingsavtale

Bjørnafjorden kommune vil vurdere tilbod om utbyggingsavtaler for å innfri rekkjefølgjekrav om opparbeiding av ny offentleg infrastruktur i samsvar med prinsippvedtak om utbyggingsavtaler vedtatt av kommunestyret den 12.5.2022, sak 59/2022.


6.1.3. Rekkjefølgekrav som må være opparbeida eller sikra opparbeida før det kan bli gitt igangsetjingsløyve 

Før nye tiltak etter pbl. §§20-2 og 20-3, jf. §20-1 bokstav a (avgrensa til tiltak som inneber nye brukseiningar), d, g, k, l og m, skal følgjande være sikra opparbeida: 
 
- Kryss Finnebrekka/Hatvikvegen – gjeld: BF3, 4, 5, 7, 9, 10, 11 og 13 - BK5, 6 og 7 - BB3 og 4 og BB10. 
 
I tillegg skal tiltaket kryss Finnebrekka/Hatvikvegen og kommunal veg Finnebrekka, inkludert den delen av Finnebrekka som eventuelt må byggast om, være detaljregulert, basert på nødvendig grunnundersøkingar og tekniske vurderingar, og sikra finansiert før det kan bli gitt rammeløyve til ny utbygging. 
 
- Gangbru over Oselva, mellom Esso-tomta og park ved Irisgården – gjeld: SF36 og 39.  

- Kryss/ny avkøyring Byvegen/Jordmorsvingen med fortau o_FO7  – gjeld: SF1

- Kryss/ny avkøyring (o_KV1) Byvegen/Næringsparken med fortau o_FO2 og o_FO3 og o_SA2 langs Byvegen,– gjeld: SF2, SF7, SF8 og BK1 og evt. andre byggeområder som får tilkomst frå kryss/ny avkøyring. 

Det må ved detaljregulering vurderast om det skal stillast rekkefølgekrav for fleire nærliggande arealføremål.  

7.    Temarettleiarar og vedlegg til planen 
 
· Forvaltningsplan for Oselvvassdraget 
· Omsynssone føresegnssonar dat. 21.3.2024 
· Omsynssone naturmiljø, kulturmiljø, grønnstruktur og bandlegging kulturminne dat. 
      21.3.2024   
· Omsynssone flaumfare dat. 23.2.2024 
· Omsynssone faresone ras og skredfare dat. 20.6.2023 
· Omsynssone aktsemdsone skred dat. 20.6.2023 
· Omsynssone støy  
· Omsynssone krav om felles planlegging  
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