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Forord

Kommunedelplan for byutvikling bestar av plankart, planbeskrivelse og bestemmelser med
retningslinjer. Retningslinjene star i kursiv under bestemmelsene de utfyller.

Plankartet og bestemmelsene er juridisk bindende. Dette betyr at de er fgrende for
arealbruken i planomradet, og bestemmer hva som er tillatt og ikke tillatt der. Retningslinjene
er ikke juridisk bindende, men utfyller og utdyper innholdet i bestemmelsene.
Retningslinjene skal legges til grunn for planlegging og saksbehandling.

Dato 29.02.2024 Sist revidert 08.04.2025
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Innledende bestemmelser

Formalet med planen

Kommunedelplanen skal vaere et verktgy i arbeidet for et attraktivt og levende bysentrum,
med gode og baerekraftige Igsninger og effektiv arealbruk. En godt forankret
kommunedelplan for byutvikling, der viktige avklaringer er gjort pa et overordnet strategisk
niva, skal gi forutsigbare rammebetingelser for naeringsliv, grunneiere og investorer.
Kommunen skal opptre som en imgtekommende medhjelper innenfor de rammene
kommunedelplanen gir. Plansaker og enkeltsaker som er i trad med malsettingene i
kommunedelplanen skal ha kort saksbehandlingstid.

Kommunedelplan for byutvikling 2024-2034 bestar av plankart og bestemmelser som er
juridisk bindende for framtidig arealbruk i planomradet. Retningslinjene er vist i kursiv og er
ikke juridisk bindende, men de skal legges til grunn ved saksbehandlingen.
Kommunedelplan for byutvikling 2024-2034 erstatter kommunedelplan byutvikling 2004-
2014 og deler av kommunedelplan for Mo og omegn 2013-2023.

Planens virkeomrade, og forholdet mellom
kommunedelplanen og eldre reguleringsplaner

Kommunedelplanen fastsetter framtidig arealbruk innenfor omradet som er vist i plankartet
datert 20.02.2024 (revidert 04.04.2025). Planen hjemler ikke nye tiltak eller utvidelse av
eksisterende tiltak nevnt i pbl § 1-6. direkte, men gir rammer for nye reguleringsplaner. Den
utfyller ogsa gjeldende reguleringsplaner, der reguleringsplanene er ufullstendige for ulike
temaer.

Kommunedelplanen gar ved eventuell motstrid foran eldre reguleringsplan eller
planbestemmelse for samme areal. Innenfor omradene angitt med hensynssone H910
gjelder likevel reguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser foran kommuneplanens
arealdel.

Retningslinjer:

Generelle bestemmelser til kommunedelplan for byutvikling etter PBL § 11-9 gjelder
0gsd innenfor hensynssone H910 sa fremt det ikke oppstar motstrid. Hvorvidt det er
motstrid eller ikke ma bero pa en konkret vurdering av kommunen.

@vrige reguleringsplaner gjelder sd langt de er i samsvar med og utfyller tilsvarende
bestemmelser og intensjoner i kommunedelplan for byutvikling. Ved motstrid gjelder
kommunedelplan for byutvikling.
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Definisjoner
- Kommuneplanens arealdel

Overordnet arealplan som bestar av planbestemmelser og retningslinjer, plankart og
planbeskrivelse.

- Kommunedelplan

Overordnet plan for bestemte omrader, temaer eller virksomhetsomrader. Det kan
utarbeides kommunedelplaner for arealbruk for bestemte omrader, pa samme overordnede
planniva som kommuneplanens arealdel.

- Reguleringsplan

Mer detaljert arealplan for et bestemt omrade. Bestar av plankart, planbestemmelser og
planbeskrivelse. Det finnes to typer reguleringsplaner:

o Omradereguleringer er for relativt stgrre omrader og er ofte utarbeidet av kommunen.
Som regel ma det utarbeides detaljregulering i etterkant for a fglge opp
omraderegulering.

o Detaljreguleringer er mer detaljerte planer, ofte for mindre omrader. Kan utarbeides
uten omraderegulering. Kan utarbeides bade av private og kommunen.

- Planavgrensning

Omradet hvor planen gjelder. Vises pa plankartet med sort, stiplet linje,

- Arealformal

Arealformalene forteller hva de ulike omradene kan brukes til. Pa plankartet vises de med
forskjellige farger, avhengig av hvilket formal det er snakk om.

- Hensynssone

Omrader hvor det skal tas spesielle hensyn ved bruk og utnyttelse av arealet. Er vist i
plankartet som avgrensende omrader med bokstaven H og tall. Hensynssonene har
bestemmelser knyttet til seg.

- Bestemmelsesomrade

Bestemmelsesomrader er planbestemmelser som er gitt en tydelig geografisk avgrensning.
De er vist i plankartet som avgrensede omrader med # og nummerering.
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- Boenhet

En boenhet er en bruksenhet som har alle ngdvendige hovedfunksjoner som oppholdsrom,
soveplass, bad og kjgkken, i tillegg til egen inngang. Boenheten ma fungere som en
selvstendig bolig, uavhengig av om den har intern forbindelse til hoveddelen eller ikke.
Kravet om egen inngang er ikke til hinder for at man kan dele ytterdgr, gitt at tilgang til egen
inngang kan skje via en felles kommunikasjonsvei.

- Smahusbebyggelse

Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre malbare plan der
bygningens hgyde faller innenfor hgydene som er angitt i pbl § 29-4, (ref. «Grad av utnytting»
(2014) fra KMD).

- Konsentrert smahusbebyggelse

Smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre malbare plan, der bygningens
hgyde faller innenfor hgydene som er angitt i pbl. § 29-4, (ref. «Grad av utnytting» (2014) fra
KMD).

- Lavblokk

Bygning med fire eller flere boenheter og med inntil fire etasjer, (ref. «Grad av utnytting»
(2014) fra KMD).

- Hoyblokk

Bygning med fire eller flere boenheter og flere enn fire etasjer, (ref. «Grad av utnytting»
(2014) fra KMD).

- Punkthus

Frittliggende bygning med hgyde over 8 etasjer og liten grunnflate.
- Gesimshgyde
Hgyden til skjeeringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten. Males fra gjennomsnittlig

terrengs niva.

- Mgnehgyde

Hgyden til skjeeringen mellom to skra takflater. Males fra giennomsnittlig terrengs niva.
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- Kulturmiljg

Et omrade hvor kulturminner inngdr som en del av en stgrre helhet eller sammenheng.

- Transformasjonsomrade

Omrader med potensial for omforming og ny bruk. Ny bruk er ofte boliger, naering og/eller
rekreasjon.

- Kvartal

Kvartal er et avgrenset tomteomrade eller bebyggelse, som er avgrenset av omkringliggende
gater. Kvartaler er ofte avgrenset av fire gater, men kan ogsa ha andre former.

- Fjernvirkning

Henviser til hvordan bebyggelsen framstar pa avstand basert pa plassering i landskapet,
gruppering av bygninger, bygningsvolumer og fargebruk.

- Tilpasning til omgivelsene

Henviser til hvordan ny bebyggelse tilpasser seg eksisterende bebyggelse, landskap og
terreng. Det skal tas hensyn til arkitektonisk stil, farge- og materialbruk og skala i omradet.
- Byggelinje

Grense som angir ngyaktig hvor et bygg skal plasseres inntil og langs. Brukes for a sikre at
bebyggelsens fasadeliv blir liggende pa rekke og at det dannes en tydelig og helhetlig
avgrensning mot omgivelsene.

- Fasadeliv

Ytterflaten av fasaden til en bygning.
- Uteoppholdsareal
De delene av tomten som er egnet til formalet, og som ikke er bebygd eller avsatt til kjgring

og parkering.

- Privat uteoppholdsareal

Uteoppholdsareal som er privat for den enkelte boenheten pa terrasse, altan eller balkong.
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- Halvprivate soner

Soner som er tilgjengelig for beboerne, og som fungerer som uformelle mgteplasser. De
markerer overgangen mellom helt private og offentlige byrom, og er ikke tilgjengelig for
allmennheten. Eksempler pa halvprivate soner er fellesterrasse, inngangsparti eller forhage.

- Fellesfunksjoner

Fasiliteter som er tilgjengelige for alle beboerne og som ikke tilhgrer en enkelt boenhet.
Eksempler pa fellesfunksjoner kan vaere benker og sittegrupper, fellesarealer som fellesstuer
eller treningsrom, boder, sykkelparkering eller miljgstasjon. Det kan ogsa vaere gjestehybel,
vaskerom, verksted, treningsrom eller utleielokale.

- Vegetasjon

Planter som vokser i et omrade, uavhengig av reguleringsformal.

- Blagrgnne strukturer

Nettverket av vannbaserte og vegetasjonsbaserte elementer som hjelper infiltrasjon og

handtering overvann. Se ellers Rana kommune sin veileder for blagrgnne strukturer.

- Lysforurensning

Lys pa feil sted, til feil tidspunkt og i feil lysstyrke. Se ellers Rana kommune sin lysveileder.
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Arealformal

Planomradet er delt opp i disse overordnede arealformalene:

- Bebyggelse og anlegg

- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

- Grgnnstruktur

- Bruk og vern av sjp og vassdrag, med tilhgrende strandsone

Hensynssoner

Hensyn og restriksjoner som har betydning for bruken av areal er vist gjiennom disse
hensynssonene:

a)

c)

)

Sikrings-, stgy- og faresoner med angivelse av farearsak eller miljgrisiko

Sikringssone:
— Andre sikringssoner — hovedledninger for overvann

Stgysoner:

— Stgy — gul stgysone

— Stgy — r@d stgysone sentrumsformal
— Stgy - rgd stgysone

Faresoner:

— Ras- og skredfare — risikoomrade kvikkleire

— Flomfare — aktsomhetsomrade hgy vannstand

— Flomfare — aktsomhetsomrade flomfare

— Flomfare — aktsomhetsomrade overvann/skybrudd
— Annen fare — forurenset grunn

Sone med sarlig hensyn til landbruk, reindrift, mineralressurser,
friluftsliv, grgnnstruktur, landskap eller bevaring av naturmiljg
eller kulturmiljg, med angivelse av interesse:

— Bevaring kulturmiljg

Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde

Bestemmelsesomrader

Omrader med sarskilte bestemmelser er:
#1. Byakser — Havmannaksen og Kirkeaksen
#2. Byakser — Mobekkbruaksen
#3. Maksimal tillatt byggehgyde innenfor transformasjonsomrader
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Generelle bestemmelser og retningslinjer

De generelle bestemmelsene og retningslinjene gjelder for alle arealformalene som inngar i
planen.

Byform, arkitektur og miljg

1 Regulering av hele kvartaler og omrader

Hele kvartaler eller omrader innenfor en naturlig avgrensning skal reguleres samlet gjennom
én reguleringsplan.

Retningslinjer:

Samlet planlegging av hele kvartaler eller omrdder innenfor en naturlig avgrensning skal
bidra til en mer helhetlig utvikling og bedre Igsninger for adkomst, parkering,
uteoppholdsareal, tilgang for ngdetater, avfallshandtering, fargebruk, lys m.m.

2 Generelle bestemmelser for byggehgyder

2.1 Bebyggelse inntil grgnnstruktur, byakser og byrom for opphold
Bebyggelse inntil grgnnstruktur, byaksene (#1) og byrom for opphold skal ikke vaere hgyere
enn maksimalt 15,1 meter, med fasade inntrukket fra maksimalt 11,4 meter.

Enkelte formal har lavere tillatt byggehgyde, se bestemmelse 33.1, 34.1, 35.1 og 36.1.
Se ogsa bestemmelse 3 og 4 om byakser, og bestemmelse 2.2 om sprang mellom
byggehgyder.

Retningslinjer:

Bestemmelsen gjelder for den delen av bebyggelsen som grenser til grénnstruktur,
byakser og byrom for opphold, der hvor det ellers er requlert for hayere bebyggelse i de
ulike formdlene eller bestemmelsesomrddene.

Med grgnnstruktur menes friomrdader, turdrag og blagr@nne strukturer. Med byrom for
opphold menes parker, gatetun, skolegdrder, barnehager og torg.
Tillatt maksimal byggehgyde for boligbebyggelse tar utgangspunkt i fire etasjer pa 3,2

meter. Fjerde etasje skal vaere inntrukket.

Tillatt maksimal byggehgyde for andre typer bebyggelse tar utgangspunkt i:
- En forste etasje pd 4,0 meter
- Tre etasjer pa 3,7 meter. Fjerde etasje skal veere inntrukket
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2.2 Sprang mellom byggehgyder

Nybygg som grenser til smahusbebyggelsen, skal ikke vaere mer enn 6 meter hgyere enn
tillatt hgyde pa tilgrensende smahusbebyggelse. Dette gjelder ogsa selv om nybygget og den
tilgrensede bebyggelsen er adskilt av en gate, gangvei eller lignende.

2.3 Byggehgyder innenfor bestemmelsesomrade (#3)

Innenfor bestemmelsesomrade #3 kan det tillates varierende byggehgyder maksimalt 29,9
meter, med fasade inntrukket fra maksimalt 15,1 meter. Det er forbehold om at bystrukturen
skal etableres samtidig. Byggehgyden skal males fra gjennomsnittlig terrengs niva.

- | forbindelse med nye reguleringsplaner skal det utarbeides sol- og skyggeutredning.
- I forbindelse med nye reguleringsplaner, der det planlegges ny bebyggelse hgyere enn
15,1 meter over gjennomsnittlig terrengs niva, skal det utarbeides vindutredning.

- Funneneivindutredningen skal danne utgangspunktet for utformingen av den nye
bebyggelsen.

- For nye reguleringsplaner, der det planlegges lavere bebyggelse enn 15,1 meter over
gjennomsnittlig terrengs niva, skal kommunen vurdere om den planlagte bebyggelsen
kan fa negative konsekvenser for lokalklimaet, og om det skal kreves vindutredning.

- Det skal tas vare pa viktige siktlinjer.

- Bebyggelsen skal plasseres og utformes slik at bruken av byrom i naerheten ikke
forringes pa grunn av endret lokalklima.

- Orientering av bebyggelse skal vurderes i sammenheng med dominerende
vindretninger

- Det skal ikke vaere utkragede bygningsdeler over offentlige gater og byrom.

Se ogsa gvrige bestemmelser i kapittel 2 for generelle bestemmelser om byggehgyder.

Retningslinjer:
Tillatt maksimal byggehgyde tar utgangspunkt i:
- En forste etasje pd 4,0 meter
- Sju etasjer pd 3,7 meter. Etasjene over fjerde etasje skal vaere inntrukket

Reguleringsplaner skal angi om tillatt byggehgyde skal angis i kotetall eller i meter fra
gateplan.

2.4 Omrader uten angitt byggehgyde
Ved utarbeidelse av ny reguleringsplan for omrader uten angitt byggehgyde, ma
byggeh@gydene vurderes og avklares i reguleringsplanen.

Byggenes stgrrelse, hgyde og utforming skal vurderes opp mot virkningen det vil gi pa den

eksisterende bebyggelsen, landskapet og terrenget pa stedet. Se bestemmelse 3.3 om
tilpasning til omgivelsene.
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Reguleringsplaner ma ta stilling til om tillatt byggehgyde skal angis i kotehgyde eller i meter
fra giennomsnittlig terreng.

3 Byakser — Havmannaksen og Kirkeaksen (#1)

Havmannaksen og Kirkeaksen er viktige byakser, som er vist med bestemmelsesomrade #1.
Det er ikke tillatt 8 oppf@re bygninger eller andre tiltak som sperrer for siktlinjene i byaksene.
Tilgrensende arealer og bygninger skal utformes slik at aksene blir framhevet. Se
bestemmelsene 2.1 for tillatte byggehgyder langs aksene.

4 Byakser — Mobekkbruaksen (#2)

Mobekkbruaksen er en viktig byakse, som er vist med bestemmelsesomrade #2. Det er ikke
tillatt 3 oppfere bygninger eller andre tiltak som sperrer for siktlinjene i byaksen.

5 Lokalisering av funksjoner

5.1 Etablering av kjppesenter
Etablering av kjppesenter med st@rre bruksareal enn 3.000 m2 og utvidelse av kj@pesenter til
mer enn 3.000 m2 er bare tillatt innenfor omrader avsatt til sentrumsformal.

Retningslinjer:

Med kjgpesenter menes detaljhandel i bygningsmessige enheter og
bygningskomplekser som etableres, drives og framstdr som en enhet, samt utsalg som
krever kunde- eller medlemskort for G fG adgang. Med detaljhandel menes salg av alle
typer varer direkte til forbruker, det vil si bade dagligvarehandel, faghandel, inklusive
salg av plasskrevende varer.

5.2 Besgksintensive virksomheter

Sterre arbeidsplasser, offentlig og privat tjenesteyting og service, kulturinstitusjoner og
besgksintensive virksomheter skal lokaliseres innenfor omradet avsatt til sentrumsformal,
eller sa naert inntil dette at det er naturlig a bevege seg til fots mellom funksjonene og
sentrum.

6 Bokvalitet

Disse kriteriene skal vektlegges for a skape god bokvalitet:

- Boligbygg skal bidra til 3 utvikle nye og innovative boligkonsepter.

- I nye boligprosjekter med flere enn 8 boenheter skal det finnes innslag av
fellesfunksjoner. Behovet for sosiale boformer skal vurderes i hver enkelt reguleringsplan.

- Det skal legges vekt pa tilrettelegging for boliger med fleksibilitet for ulike malgrupper. |
nye boligprosjekter med flere enn 8 boenheter skal det etableres leiligheter med
varierende stgrrelser for ulike malgrupper.

I nye boligprosjektet skal dessuten disse kvalitetene vektlegges:
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- Skjermet inngang direkte fra gaten eller gardsrom

- Direkte tilgang til gode og trygge utearealer pa bakkeplan

- Tilstrekkelig antall og lett tilgjengelige bodarealer

- Parkering for sykler og barnevogner (i tillegg til bodareal)

- Trafikksikkert naermiljg

- Utearealer med gode kvaliteter, se bestemmelse 9

- Oppholdsrom skal ha skjerming mot innsyn

- Det skal finnes vegetasjon i neerheten, enten pa egen tomt eller tilgrensende friareal

- Orientering av boligen skal bidra til at hensynet til solforhold, vind og lokalklima blir
ivaretatt

Retningslinjer:

Hvilke fellesfunksjoner som skal etableres, ma vurderes konkret i forbindelse med
utarbeiding av nye reguleringsplaner. Hvorvidt kriteriene for a oppna god bokvalitet er
oppnddd eller ikke, ma vurderes konkret i hver requleringsplan og i byggesak.

7 Universell utforming og tilgjengelighet

Krav i teknisk forskrift gjelder for uteomrader, adkomster og bygninger.

8 Arkitektonisk utforming
8.1 Svalganger

Som utgangspunkt skal svalganger unngas pa grunn av hensynet til bokvaliteten. Unntaket fra
dette er de tilfellene der svalgang er den eneste mulige lgsningen. Svalgangene skal da ha
hgy estetisk kvalitet og ivareta krav til bomiljg, sikkerhet og funksjonalitet.

Svalganger skal oppfylle disse kriteriene:

- lkke vende ut mot eller eksponere seg mot offentlig vei, gate, byrom eller park

- Utformes eller orienteres slik at den i stgrst mulig grad blir skjermet mot vind og nedbgr

- Det er tillatt a passere inntil 3 leiligheter fra hovedadkomsten til egen bolig. Dersom
soveromsvindu vender mot svalgang, skal det dokumenteres at det blir gjort tiltak som
gjor at man trygt kan apne vindu (uten fare for innbrudd)

- Svalganger skal veere godt tilpasset fasaden. Svalgangene skal med hensyn til
materialbruk, lyddemping, lys, fysiske skilleinnretninger og lignende, utformes som en
viktig del av bomiljget. Disse forholdene skal dokumenteres i byggesaken

8.2 Innglassing av balkonger, altaner og terrasser
Innglassede balkonger, altaner og terrasser regnes ikke som uteoppholdsareal.

Utformingen og plasseringen av innglassede balkonger, altaner og terrasser skal innga i en
helhetlig utforming av fasaden. Innglassede bygningsdeler skal ikke dominere
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fasadeuttrykket. Maksimalt kan de utgjgre én tredjedel av total fasadeflate pa gjeldende
vegg.

Dersom fasaden har flere eksisterende balkonger, altaner eller terrasser, er det ikke tillatt
med enkeltvis innglassing.

8.3 Tilpasning til omgivelsene
Utformingen av ny bebyggelse skal tilpasse seg eksisterende bebyggelse, landskap og terreng.

Ny bebyggelse skal ta utgangspunkt i takform, takretning og plassering til bebyggelsen rundt.
Den nye bebyggelsen skal vurderes kvartalsmessig.
Ny bebyggelse skal plasseres i den byggelinje mot gate som eksisterende bebyggelse danner.

Terrenget og landskapet skal vaere premissgivende for utformingen til bebyggelsen.
Bebyggelsen skal tilpasse seg terrenget og landskapet, og ikke omvendt. Ved bygging i
terreng skal bygningen, av hensyn til hgyde- og fiernvirkning, fortrinnsvis avtrappes i trad
med fall i terrenget.

Ved planlegging av nye prosjekter skal bebyggelsen plasseres slik at snarveier og trakk ikke
forsvinner eller blokkeres. Bestemmelsen kan bare fravikes dersom det skaffes en fullgod
erstatning.

Retningslinjer:
Tiltak for G skape variasjon i fasadeuttrykket med tanke pG volum, form og
fasaderytme, ma vurderes konkret i hver requleringsplan og i byggesak.

8.4 Baldakiner

Det kan etableres baldakiner over fortau for a skjerme fortausareal. Baldakiner skal tilpasse
seg fasadens visuelle uttrykk og byggelinje. Det er ikke tillatt at baldakiner understgttes pa
bakkeniva.

8.5 Farger
Kommunen fargeveileder skal legges til grunn for fargesetting i planomradet.

Farger skal brukes bevisst for a skape trivsel og variasjon i omgivelsene. For a skape
fargeidentitet og unnga et gratt hovedinntrykk, ma fargene harmoniseres for a skape trivsel
og variasjon i bebyggelsen. Svart, hvit og gra skal unngas.

9 Uteopphold

9.1 Innledende bestemmelse
Alle boliger skal ha tilgang til uteareal egnet for lek, opphold og rekreasjon.
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Kravet til uteoppholdsarealer for boliger kan oppfylles pa to forskjellige mater:

1.

Uteoppholdsarealer kan opparbeides pa egen tomt eller pa fellesarealer for flere
eiendommer. Se bestemmelse 9.2.

Uteoppholdsarealer kan ogsa delvis oppfylles gjennom a bidra til opparbeiding av
offentlige byrom gjennom utbyggingsavtaler. | tillegg skal det opparbeides privat
uteoppholdsareal for beboerne i det enkelte prosjektet. Se bestemmelse 9.3.

Studentboliger skal ha felles uteoppholdsarealer i en stgrrelse tilpasset antall boenheter og
beliggenhet.

9.2

.9.2.1

Uteoppholdsarealer pa egen tomt eller pa fellesarealer for flere
eiendommer

Krav til utforming

Bebyggelsen skal plasseres slik at det dannes gode uteoppholdsarealer. Uteoppholdsarealet
skal veere egnet for lek og opphold. Med egnet menes det at arealet skal:

AW e

~ o

Veare lett tilgjengelig fra boligen

Ha en god og sammenhengende form

Ha relativt flatt terreng

Ha gunstig orientering med tanke pa lys og sol

Ikke veere splittet opp av interne gangforbindelser eller soner for postkasser og
avfallsbeholdere

Inneholde variert vegetasjon

Det er tillatt med gjerder med hgyde inntil 1,1 meter. Gjerdene skal harmonere med
hovedbebyggelsens farge og uttrykk. For gjerder langs vei, se bestemmelse 21.4.

Ved uteoppholdsareal pa lokk over underliggende areal, skal det etableres et jordsmonnslag
med dybde pa minst 0,5 meter pa minst 50 % av uteoppholdsarealet.

Ny vegetasjon skal etableres slik at den gir beskyttelse mot vind og bidrar til kvalitetene i
omradet. Ved etablering av ny vegetasjon skal stedegne arter, og arter som bidrar til gkt
naturmangfold brukes.

| felles uteoppholdsarealer hvor det blir etablert lekearealer, skal lekearealene gis best mulig
plassering innenfor uteoppholdsarealet. Lekearealene skal ha variert innhold, og
lekeapparater tilpasset et bredt alderssegment og funksjonsniva.

Uteoppholdsarealer for opphold og lek skal veere ferdig opparbeidet f@gr boligene kan tas i
bruk. Unntaket for dette er dersom boligene ferdigstilles pa vinteren. Uteoppholdsarealene
skal da vaere ferdig opparbeidet innen utgangen av september pafglgende ar.

Retningslinjer:
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Kommunens fargeveileder skal legges til grunn for fargevalg pd gjerder. Svart, hvit og
grd farge bgr unngds.

.9.2.2 Krav til stgrrelse
Minimum uteoppholdsareal (MUA) skal tilsvare 20 % av boligens bruksareal, hvorav minst
200 m? skal vaere sammenhengende fellesareal pa bakkeplan.

Uteoppholdsplass pa terrasser, altaner eller balkonger kan medregnes i minste tillatte
uteoppholdsareal (MUA). Dette forutsetter at de har en gunstig orientering med tanke pa lys
og sol, og de har en slik form at det er mulig a plassere bord og stoler der.

Innglassede terrasser, altaner og balkonger regnes ikke som uteoppholdsareal. Ved
innglassing ma det vises hvordan kravet til uteoppholdsarealer oppfylles.

Det skal finnes grgntareal i neerheten, enten pa egen tomt eller pa tilgrensende friareal.

Restareal som sa smale at de ikke innehar kvaliteter, regnes ikke som uteoppholdsareal. Det
gjor heller ikke areal som brukes til trafikk eller parkering.

9.3 Uteoppholdsareal som delvis opparbeides i offentlige byrom

.9.3.1 Vilkar og krav til utforming
Kravet til uteoppholdsarealer kan delvis oppfylles gjennom bidrag til offentlig byrom gjennom
utbyggingsavtaler under forutsetning om at disse vilkarene er oppfylt:

1. Det ma inngas en utbyggingsavtale om hvordan og hva utbygger skal bidra med.

2. lreguleringsplanen ma det sta hvilket offentlig byrom prosjektet skal bidra til.

3. Byrommet som prosjektet skal bidra til ma veere ett av byrommene som inngar
kommunens byromstrategi, datert 29.01.2024.

4. Byromstrategien og kommunens handlingsplan for offentlige byrom skal legges til
grunn for hvordan byrommet skal opparbeides.

5. Det skal vaere trafikksikker adkomst til byrommet fra prosjektet.

6. Byrommet kan ikke ligge mer enn 200 meter i luftlinje fra inngang til boligdel.

| tillegg skal det etableres privat uteoppholdsareal for hver boenhet pa terrasse, altan eller
balkong. Det skal ogsa etableres halvprivate soner med uformelle mgteplasser for beboerne i
hvert enkelt prosjekt.

.9.3.2 Krav til stgrrelse

Stgrrelseskravet skal ta utgangspunkt i at uteoppholdsareal (MUA) skal tilsvare 20 % av
boligens bruksareal, hvorav minst 200m? skal veere sammenhengende fellesareal pa
bakkeplan. Neermere detaljer fastsettes i handlingsplan for parker og byrom.
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9.4 Lekeplasser

Type lekeplass

Stgrrelse

Funksjonskrav

Maks avstand fra
bolig | gangavstand

Neerlekeplass

Arealets stgrrelse
skal veere tilpasset
antall brukere, men
ikke veere mindre
enn 150 m2.

Veere synlig fra
boligen

Det skal det veere
minimum én
naerlekeplass pr 25
boliger.

50 meter

ballfelt

minimum 2,5 daa.

Kvartalslekeplass Arealet skal vaere Det skal veere minst | 150 meter
tilpasset antall én kvartalslekeplass
brukere, men ikke pr 200 boliger.
veaere mindre enn 1
daa.
Sentralt lekefelt eller | Arealet skal vaere 400 meter

10 Belysning

Utendgrs belysning pa fasader skal reduseres til et minimum. Gater og byrom kan ha
belysning der det er behov for det.

Belysning skal vaere indirekte, avstemt og lyse nedover pa arealet som gnskes opplyst.

RGB- og effektbelysning er ikke tillatt. Unntaket fra dette er midlertidig effektbelysning i en
tidsavgrenset periode forbindelse med arrangementer. Dette kan etableres dersom
kommunen godkjenner sgknad om dette.

Retningslinjer:

Lyssetting skal s@rge for at mennesker kan lese omgivelsene sine og bidra til trygghet.

For G bidra til a redusere lysforurensing ma disse 5 prinsippene falges:
1. Nytteverdi: Bruk kun lys der det er ngdvendig.
2. Retning og plassering: Belysningen skal kun vaere rettet mot omrddet som
trenger det. For eksempel inngangsdgr, ringeklokke.

3. Lave lysnivder: Bruk sa lave lysnivder som mulig og unngd blending.
4. Farge: Bruk varm fargetemperatur pa lyskilden der ikke annet er ngdvendig
ved lov eller forskrift.

Side 14 av 43




5. Regulert: Bruk lysstyringsutstyr som timer eller bevegelsesdetektorer for @
sikre at lys er dempet ndr det er mulig og sldtt av ndr det ikke trengs.

11 Reklameskilt og reklameinnretninger

11.1  Omrader det ikke er lov a plassere reklameskilt eller andre

reklameinnretninger
Det er ikke tillatt 3 etablere reklameskilt og reklameinnretninger pa disse stedene:

1. |boligomrader

2. leller ved friomrader, parker, friluftsomrader eller lekeplasser

3. Ved kirker og forsamlingshus

4. Pa bygninger eller i omrader som er fredet etter kulturminneloven eller plan- og
bygningsloven. Det samme gjelder for bygninger eller omrader som etter kommunens
skignn har apenbar antikvarisk, miljgmessig eller kulturhistorisk verdi.

11.2  Plassering av reklameskilt og andre reklameinnretninger
Det er ikke tillatt @ plassere reklameskilt og reklameinnretninger pa:
1. Mpgne, takflate, takutstikk eller gesims
2. Blindgavl over mgne pa tilstgtende hus
3. Paeller foran gjerder og murer. Uthengsskilt skal ikke stikke mer enn 1 meter ut fra
fasadeliv, eller strekke seg over flere etasjer. Det skal veere en fri hgyde pa minimum
3,5 meter over bakkeplan.

11.3  Utforming av reklameskilt og andre reklameinnretninger

Reklameskilt og reklameinnretninger skal ha en god estetisk utforming bade i seg selv og i
forhold til omgivelser og plassering. De skal ikke virke skjemmende for omgivelsene eller

trafikken. Reklameskilt og reklameinnretninger skal fglge bestemmelser om belysning. Se
bestemmelse 10.

Visuell tilpasning av skilt skal vurderes og dokumenteres slik at det blir gjort tiltak som
tilpasser seg bebyggelsen og byrommet i sgknad til byggesak.

Fglgende typer utforming er ikke tillatt:

1. Reklameskilt og reklameinnretninger som kommer i konflikt med byggverkets

arkitektur

2. Flere enn ett uthengt reklameskilt og ett reklameskilt pa vegg pa hver fasade for hver
virksomhet. Reklameskilt skal ikke mgtes pa hjgrnet
Reklameskilt og reklameinnretning som ikke vedrgrer virksomheten pa stedet
Reklameskilt som ikke er tilpasset fasadens stgrrelse
Gesimser som er utformet som lyskasser
Elektroniske reklameskilt og reklameinnretninger som roterer, blinker eller flimrer

o v kW
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12 Klimahensyn

12.1  Klimalgsninger
Bygge- og anleggsprosjekter skal planlegges og gjennomfgres med hensyn til baerekraft og
livslgp. Klimavennlige Igsninger for bruk, materialvalg, byggefase og drift skal vektlegges.

| reguleringsplaner skal det dokumenteres hvordan hensyn til klima og klimatilpasning blir
ivaretatt. Det skal gjgres rede for hvordan tiltaket bidrar til 3 oppfylle malene om
utslippsreduksjon, og hvordan tiltaket bidrar til a gjgre Mo i Rana mer klimarobust, giennom
kriteriene:

Grgnn mobilitet

Blagrgnn struktur

Overvannshandtering

Energilgsninger

Gjenbruk og materialvalg, herunder gjenbruk av eksisterende bygninger.
Gjennomfgring og byggefase

SANR AN

12.2  Energilgsninger

| fortettings- og utbyggingsprosjekter skal det vurderes klimavennlige og effektiviserende
energilgsninger, herunder produksjon av energi, bruk av fornybare kilder og utnytting av
overskuddsvarme og fijernvarme.

13 Riving og ombruk ved riving

13.1  Ombruk og materialgjenvinning

Forslagsstiller skal alltid kartlegge tilstanden til alle de eksisterende byggene og
bygningsdelene i et planomrade. Kartleggingen skal inneholde en vurdering av mulighetene
for @ unnga riving.

Vurderingen skal gjgres i tre trinn:

1. Det skal fgrst vurderes om bygget kan brukes uten stgrre endringer.

2. Dersom det ikke er mulig @ bruke eller rehabilitere bygget skal utredningen vurdere
hvilke bygningsdeler og materialer som kan demonteres for ombruk.

3. Der ombruk ikke er mulig, skal forslagsstiller vurdere gjenvinning.

13.2  Ombrukskartlegging

Det skal gjgres en ombrukskartlegging av bygningskomponenter i sgknadspliktige tiltak i
eksisterende boligblokk eller yrkesbygning nar tiltaket omfatter riving. | tillegg ma det
utarbeides en ombruksrapport av egnede komponenter.

Dette skal gjennomfgres nar endringen innebzerer:
1. vesentlig endring, herunder fasadeendring, eller vesentlig reparasjon av bygningen

dersom tiltaket omfatter mer enn 100 m? BRA av bygningen
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2. riving av bygning eller del av bygning som overskrider 100 m? BRA

3. oppfering, tilbygging, pabygging, underbygging, endring eller riving av bygninger,
konstruksjoner og anlegg dersom tiltaket genererer over 10 tonn bygg- og
rivingsavfall

13.3  Rivingstomter

Rivingstomter skal opparbeides med midlertidige grgntanlegg dersom utbygging ikke fglger
umiddelbart. Dersom rivningsarbeidet skjer i vinterhalvaret, skal det midlertidige
grontanlegget veere ferdig opparbeidet innen utgangen av september pafglgende ar.

Det er ikke tillatt med annen midlertidig bruk (parkering og lagring) uten at kommunen har
godkjent spknad om dette.

14  Garasjer, carport, uthus og lignende mindre bygg
Garasjer eller parkeringsanlegg som inngar i ferste etasje, kan bare utgjgre 1/3 av fasadeliv
pa gateplan.

Garasjer, carport, uthus og lignende mindre bygg kan ha saltak, valmtak, pulttak eller flatt
tak. Takform og volum skal vaere underordnet og tilpasset bolighuset.

For saltak og valmtak kan maksimal hgyde til mgne vaere 4,5 meter malt fra gulv i bygget.

For pulttak og flatt tak skal gverste gesims, inklusivt eventuelt rekkverk, ha maksimal hgyde
pa 4,0 meter mal fra gulv i bygget.

15  Kulturminner og kulturmiljg

15.1  Kulturminner og kulturmiljg i by- og stedsutvikling
By- og stedsutvikling skal ivareta og bygge videre pa viktige kulturhistoriske kvaliteter, stedets
karakter og identitet.

15.2  Bevaring av kulturmiljg (H570)
Hensynssonen omfatter kulturminner og kulturmiljger som er vernet gjennom
reguleringsplan og/eller kommunens kulturminneplan per 03.09.2024.

Det er ikke tillatt 3 rive verneverdig bebyggelse innenfor hensynssone. Den kulturhistoriske
bebyggelsen skal bevares og kulturmiljgene skal sikres og videreutvikles. Ved ngdvendig

fornyelse skal bygningselementer tilpasses husets opprinnelige byggestil og materialbruk.

Kulturminner og kulturmiljger som ikke er regulert til bevaring, skal reguleres til bevaring
dersom det blir utarbeidet ny reguleringsplan for omradet.
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15.3  SEFRAK-registrerte bygg
SEFRAK-registrerte bygninger skal gis en szerlig vurdering ved behandling av
reguleringsplaner og byggesaker

15.4  Automatisk fredete kulturminner

Ingen omrader er avklart nar det gjelder fredete kulturminner, dersom ikke dette framgar
eksplisitt. For hvert omrade, og i hver enkelt sak, ma tiltaket forelegges
kulturminnemyndighetene for vurdering om, og pa hvilken mate tiltaket kan gjennomfgres.

15.5 Forholdet til kommunedelplan for kulturminner
For bygninger, objekter og miljger som inngar i kommunedelplan for kulturminner, gjelder
vedtatte prosedyrer for saksbehandling.

15.6  Forholdet til universell utforming
Ved istandsetting av kulturminner som skal vaere tilgjengelig for offentligheten, skal kravene
til universell utforming oppfylles der det er mulig.

Bynatur

16 Generelle bestemmelser

Bynatur omfatter arealer som har innslag av vegetasjon eller vann, uavhengig av arealformal.
Bynatur skal innga som et element i all byutvikling. Bynaturen skal veere sasmmenhengende,
naer, variert, naturbasert, og bidra til klimatilpasning. Det skal tas sserlig hensyn til
naturpregede omrader over 100 m?.

Bynatur skal brukes til & skape sammenhenger og snarveier mellom bebyggelsen og
omkringliggende grgntomrader, og som grgnne korridorer for a styrke biologisk mangfold.

Reguleringsplaner og nye tiltak skal ta hensyn til eksisterende bynatur, og bruke den aktivt
som en ressurs og estetisk element i nye prosjekter. Den kan suppleres med ny vegetasjon
ved behov. Kommunens veileder for blagrgnne strukturer skal legges til grunn for
forvaltningen av bynaturen i planomradet.

Ny vegetasjon skal etableres slik at den gir beskyttelse mot vind og bidrar til kvalitetene i
omradet. Ved etablering av ny vegetasjon skal det fortrinnsvis brukes stedegne arter, og arter
som bidrar til biologisk mangfold. Allergivennlige arter skal fortrinnsvis brukes ved
nyplanting. Vegetasjonen skal planlegges for arstidsvariasjon.

Retningslinjer:
Alle tiltak skal hindre spredning av fremmede skadelige arter (jf. Forskrift om
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fremmede organismer). Hvis det skal brukes fremmede arter, forutsetter dette at de
ikke utgjar en risiko for @ skade naturlige plantesamfunn som finnes i naerheten.

17 Treer

17.1  Innledende bestemmelse
Eksisterende traer skal som hovedregel bevares framfor a erstattes eller fjernes.

| forbindelse med nye reguleringsplaner og ved sgknad om tiltak, skal det gjgres en vurdering
av traerne innenfor det aktuelle omradet. Det skal vurderes hvilken funksjon og verdi treerne
har, bade i seg selv og omradet som helhet. Traer kan bare felles eller beskjaeres dersom dette
gir flere fordeler enn ulemper. Treer med stammeomkrets over 90 centimeter malt 1 meter
over bakken har saerlig verdi, og skal vurderes seerskilt.

| forbindelse med nye reguleringsplaner skal det vurderes om traer skal reguleres til bevaring.

Flytting av traer skal alltid vurderes fgr eventuell fierning, og planlegges i god tid slik at
traerne kan reetableres pa nytt voksested. Det skal settes av tilstrekkelig plass for sikring av
rotsonen.

Retningslinjer:
Treer kan veere regulert til bevaring giennom reguleringsplan, og det kan finnes
begrensninger eller forbud mot a felle eller beskjaere treer.

17.2  Planting av nye treer
Nye traer skal velges ut fra egnethet og hardfgrhet. Det skal brukes lokalt tilpassede treslag,
og det skal settes av tilstrekkelig plass for sikring av rotsonen

17.3  Treer pa kommunal grunn
Det er ikke tillatt 3 fjerne eller beskjeere treer pa kommunal grunn uten tillatelse fra
kommunen.

Samfunnssikkerhet og teknisk infrastruktur

18 Grunnforhold

18.1  Aktsomhetsomrade for kvikkleire

Hele planomradet er under marin grense, og er derfor et aktsomhetsomrade for kvikkleire.
Ved utarbeidelse av reguleringsplan og tiltak under marin grense skal det gjennomfgres
geoteknisk vurdering av faren for kvikkleireskred. Faren for omradeskred skal vurderes i
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henhold til pbl § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder til enhver tids gjeldende
veileder fra NVE.

Dersom det pavises kvikkleire, skal omradestabiliteten dokumenteres. Eventuelle
risikoreduserende tiltak og sikringstiltak skal veere beskrives og veere utfgrt senest samtidig
som utbygging finner sted.

Tiltak ma utfgres pa en sikker mate, uavhengig av om tiltaket i seg selv er spknadspliktig.

18.2  Ras- og skredfare — risikoomrade kvikkleire (H310)

Hensynssonen H310 viser omrader hvor risikoen for kvikkleire er kartlagt per 17.09.2024.
Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma

det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omradeskred jf. krav i TEK17 § 7-3 med
veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVEs til enhver tids gjeldende

veileder.

Kvikkleire kan forekomme utenfor hensynssonen. | omrader der kvikkleirefaren ikke er
utredet, ma det ved utarbeidelse av reguleringsplan eller bygge- og anleggstiltak
giennomfgres en geoteknisk utredning av faren for kvikkleireskred. Se bestemmelse 18.1.

18.3  Annen fare — forurenset grunn (H390)

Hensynssonen viser omrader hvor enten er pavist forurensning i grunnen eller hvor det er
mistanke om det. Innenfor disse omradene skal det gjennomfgres miljggeologisk
undersgkelse av grunnen og ngdvendige tiltak for opprydding skal vaere gjennomfgrt fgr det
er tillatt 38 gjennomfg@re andre tiltak.

Retningslinjer:

Omrdadene som omfattes av hensynssonen er hentet fra grunnforurensningskartet fra
Miljgdirektoratet 20.09.2024. Det er 0gsd inkludert ett omrdde som er pdvist
forurenset i reguleringsplan.

Det kan finnes andre omrdder i planomrdadet hvor det kan vaere forurenset grunn.
Utbygger er ansvarlig for é falge opp mulig forurensning i grunnen, enten omradet er
kartfestet eller ikke.

18.4  Terrenginngrep og utbygging

Ved alle typer terrenginngrep og utbygging skal man vise aktsomhet for mulig fare. Dette
gjelder bade ved graving og utfylling av masser, oppsett av bygninger eller andre
konstruksjoner, og hogst. Det skal vises sarlig forsiktighet nar det gjelder hogst i terreng
brattere enn 30 grader, og i bratte omrader med Igsmasser.
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19 Flom og overvannshandtering

19.1  Overvannshandtering

Apen overvannshandtering skal alltid vurderes, og skal nyttes i sa stor grad som mulig.
Reguleringsplaner skal identifisere, dimensjonere og sikre arealer for overvannshandtering.
Overvann skal hovedsakelig handteres pa egen eiendom.

Bevaring, restaurering eller etablering av naturbaserte Igsninger skal vurderes. Dersom andre
Igsninger velges, skal det begrunnes hvorfor naturbaserte Igsninger er valgt bort.

19.2  Flomveier

Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier blir bevart og tilstrekkelig
sikkerhet mot flomskader blir oppnadd. Der det er ngdvendig, skal det avsettes areal til
flomveier.

19.3  Bekkelukking

Bekkelukking er ikke tillatt. Eksisterende bekker skal bevares sa naert opptil sin naturlige form
som mulig og sikres med kantvegetasjon. Der det er hensiktsmessig, skal lukkede bekker
apnes og reetableres i en sammenhengende grgntstruktur.

19.4  Flomfare — aktsomhetsomrade for hgy vannstand ved stormflo (H320 1)
Hensynssonen viser omrader som har risiko for a bli utsatt for hgy vannstand ved stormflo
per 15.08.2024. Dette inkluderer alle omrader som befinner seg under kote +5,3.

Alle byggverk og byggetiltak som er lokalisert lavere enn kote +5,3 skal vurderes saerskilt med
tanke pa hgy vannstand ved flom. For byggverk innenfor hensynssonen skal det fastsettes
sikkerhetsklasse for flom og sikkerheten ivaretas i trad med byggteknisk forskrift (TEK17) § 7-
2, tredje ledd med tilhgrende veiledning.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan innenfor hensynssonen, skal det gjennomfgres en
konkret utredning av risiko for bglgepavirkning. Dersom utredningen avdekker reell risiko for
bolgeslag/overskylling, skal reguleringsplanen ha bestemmelser om avbgtende tiltak. Det
skal ogsa innarbeides rekkefglgebestemmelser som sikrer at de avbgtende tiltakene blir
gjennomfgrt. Ved sgknad om tiltak i omrader der dette ikke er vurdert tidligere, skal
vurderingen gjgres som en del av byggesgknaden.

Retningslinjer:

Beregningen tar utgangspunkt i framskrivinger fram mot 2150, og er basert pd data
fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap, hentet 15.08.2024. Tallene kan
endre seg. Vurderingen i den konkrete byggesaken ma ta utgangspunkt i de nyeste
tilgjengelige framskrivingene.
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19.5 Flomfare — aktsomhetsomrade flomfare (H320 2)
Hensynssonen viser omrader som kan veere utsatt for flomfare per 15.08.2024.

For byggverk som kan vaere utsatt for flom i vassdrag skal det fastsettes sikkerhetsklasse for
flom og sikkerheten ivaretas i trad med byggteknisk forskrift (TEK17) § 7- 2, andre ledd med
tilhgrende veiledning.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan eller sgknad om tiltak innenfor hensynssonen skal det
innarbeides bestemmelser om avbgtende tiltak og hvordan flomfaren skal handteres.

Retningslinjer:

Avgrensningen av hensynssonen er basert pa NVE sitt aktsomhetskart for flom, hentet
15.08.2024. Tallene kan endre seg. VVurderingen i den konkrete byggesaken mda ta
utgangspunkt i de nyeste tilgjengelige aktsomhetskartene.

19.6  Flomfare — aktsomhetsomrade overvann/skybrudd (H320_3)

Etablerte og planlagte flomsoner er vist med hensynssone H320_3. Det er ikke tillatt a
etablere faste installasjoner i disse omradene. Det er heller ikke tillatt med terrenginngrep
som er i konflikt med flomsonene.

19.7  Andre sikringssoner — hovedledninger for overvann (H190)

Traseer for hovedledninger for overvann er vist med hensynssone H190. Disse har en bredde
pa 8 meter (4 meter pa hver side av ledningen). Det er ikke tillatt med graving eller annen
type inngrep i grunnen innenfor disse omradene uten tillatelse fra kommunen.

20 Vannforsynings- og avligpsanlegg

20.1  Byggegrenser for vannforsynings- og avlgpsanlegg
Ny bebyggelse, inkludert garasje og stgttemur skal ha avstand fra offentlig vann- og
avlgpsanlegg i henhold til kommunalteknisk norm.

21 Stey

21.1  Generelle stgybestemmelser
St@ygrensene som er fastsatt i retningslinje T-1442/2021 gjelder innenfor planomradet.

Ved planlegging av og ved sgknad om ny stgyfglsom arealbruk, steyende anlegg eller
virksomhet, skal stgy utredes i henhold til anbefalingene i T-1442/2021 Retningslinje for
behandling av stgy i arealplanlegging. Vurderingen skal ta utgangspunkt i temakartet for
st@y, Oversiktskart st@gy fra vei og jernbane, og en vurdering av lokale forhold ved
planomradet pa detaljniva. Grenseverdiene og kvalitetskriteriene i T-1442 skal legges til
grunn for st@yvurderingen.
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Alle tiltak skal planlegges slik at stgyforholdene innendgrs og utendgrs blir tilfredsstillende.

Kartlagte gule stgysoner er vist med hensynssone H220. Kartlagte r@de stgysoner i
sentrumsformalet er vist med hensynssone H210_1 (se egne bestemmelser under 37.5).
@vrige kartlagte rgde stgysoner er vist med hensynssone H210_2.

Retningslinjer:
Stayfalsom bebyggelse innenfor planomrddet er boliger, helsebygg, skoler og
barnehager.

De kartlagte stgysonene viser en kartlegging pa overordnet niva. Ved planlegging av
og ved sgknad om ny falsom arealbruk, stgyende anlegg eller virksomhet, skal stgy
utredes pa et mer detaljert niva.

21.2  Gul stgysone H220

Stgyfelsom bebyggelse kan tillates i gul stgysone dersom bebyggelsen har tilgang til egnet
stille uteplass med tilfredsstillende solforhold og stgyforhold. For boligbebyggelse skal alle
boenheter ha stille side og ha minst ett soverom mot denne siden.

Dersom det ikke er mulig a legge til rette for stille side for alle boenheter, kan det tillates at
en andel av boenhetene far tilfredsstillende stgyforhold med dempet fasade framfor stille
side. Det ma angis hvilke leiligheter dette skal gjelde. Stille side skal i hovedsak Igses ved a
tilpasse planlgsning og leilighetsst@rrelse framfor unntakslgsningen med dempet fasade.

Etablering av helsebygg, skoler og barnehager i gul stgysone skal vurderes mer detaljert. Alle
beboerrom i helsebygg for langtidsopphold og alle klasserom skal legges mot stille side.

21.3  Rgd stgysone H210 2
Innenfor hensynssone H210_2 er det ikke tillatt & etablere ny stgyfglsom bebyggelse.

21.4  Stgyskjerm

Hovedregelen er at det ikke er tillatt 3 etablere stgyskjerm i planomradet. Unntaket er langs
hovedinnfartsarene langs vei, mot E6 langs plangrensen mot gst og langs jernbanen. Det skal
vurderes konkret i hvert aktuelt tilfelle om det skal etableres stgyskjerm eller om andre
avbgtende stgytiltak er mer hensiktsmessig. Se kartet pa side 25.
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1111 jernbane
1101 vei/ gate

DTS e
Kartet viser hovedinnfartsdrene (vei, gate og jernbane) innenfor planomrddet. Planomrddet er vist med svart stiplet linje.

Hovedinnfartsarene i planomradet er i Ole Tobias Olsens gate fra rundkjgring ved Lars
Meyers gate til rundkjgring ved Toranesgata og i Vikaasen fra rundkjgring ved Toranesgata til
kryss med Hgvleriveien. Her er det tillatt & bruke stgyskjerm som stgyreduserende tiltak. Det
er ogsa tillatt 3 bruke stgyskjerm som stgyreduserende tiltak langs jernbanen der
stgyutredning tilsier at det er behov for det ved etablering av ny stgyfglsom bebyggelse langs
denne.

Stgyskjermer skal utformes slik at de gir gode visuelle kvaliteter langs gater og veier. De skal
ogsa ta hensyn til lokalomradets egenart nar det gjelder valg av form, farge og materialer.

Mot gate kan det etableres tette gjerder med hgyde inntil 1,1 meter. Gjerdene skal
harmonere med hovedbebyggelsens farge og uttrykk.
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Retningslinjer:
Kommunens fargeveileder skal legges til grunn for fargevalg pd gjerder. Svart, hvit og
grd farge bgr unngads.

22  Fjernvarme

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for Mo fjernvarme.

Innenfor planomradet skal det sikres areal for ngdvendige rgrtraseer og varmesentraler i
reguleringsplan og/eller omraderegulering.

Det er tilknytningsplikt for:
- Alle nybygg med bruttoareal stgrre enn 1000 m?
- Alle hovedombygginger stgrre enn 1000 m?

Det faste utvalget for plansaker kan kreve at bygg under 1000 m? skal veere tilknyttet
fiernvarmeanlegget.

23  Utendgrs lagring og aktivitet

Utelagring av materialer, bildekk, sgppelcontainere og lignende som kan virke skjemmende
for omgivelsene, er bare tillatt dersom funksjonene blir skjermet med vegetasjon, gjerde
eller overdekning med tak. Skjermingstiltak skal godkjennes av kommunen og gjennomfgres
samtidig med bebyggelsen.

Dersom det aktuelle tiltaket tilsier det, er det krav om innhegning.

Visuelt skiemmende virksomhet skal skjiermes med gjerde i tett utfgrelse i ngdvendig hgyde
og kvalitet, eller gjerde i apen utfgrelse med bakenforliggende vegetasjonsbelte, eller med
beplantede jordvoller i ngdvendig hgyde.

24  Avfallshandtering

| reguleringsplaner skal det dokumenteres at det er satt av ngdvendig areal for handtering av
avfall. Avfallshandtering skal I@ses pa egen eiendom eller i fellesanlegg for flere eiendommer,
og kan veere enten ute eller inne. Utendgrs avfallshandtering skal fortrinnsvis ha
takoverbygg, og planlegges slik at den ikke er til sjenanse for omgivelsene. Se ogsa
bestemmelse 8.3 om tilpasning til omgivelsene.

Utendgrs avfallshandtering skal vises i utomhusplan.

25 Snglagring
Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner eller spknad om tiltak, skal utomhusplanen vise
hvilke arealer som skal brukes til snglagring.
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26 Jernbane

26.1  Sikkerhet, drift og vedlikehold

Nye utbyggingsomrader og nye tiltak skal ikke legge opp til I@sninger som kan komme i
konflikt med muligheten for sikker togfgring, og hensynet til drift, vedlikehold og utvikling av
jernbanen og jernbanestasjonen.

Dersom et tiltak inntil jernbanen vil innebzere fare for villkryssing, skal det settes opp gjerde.
Utforming og oppsett skal skje i samrad med aktuell myndighet. Ved tiltak som innebarer
vesentlig gkt trafikk over eksisterende planovergang, kan det bli stilt krav om planfri
kryssing.

26.2  Forbindelser over jernbanen

Forbindelser over jernbanen skal fortrinnsvis innga som en del av omgivende bygningsmasse
langs skinneomradet. Forbindelsene skal utformes slik at de bade er og oppleves som
trygge.

27  Birdstrike

| nye reguleringsplaner skal det settes krav om at ny infrastruktur og endringer i landarealer
som kommer i bergring med eller ligger i naerheten av inn- og utflyging, samt etablerte soner
for ngdprosedyrer, utformes slik at de ikke tiltrekker fugler for hvile, mat eller hekking.

Mobilitet, transport og parkering

28 Trafikksikkerhet og framkommelighet

28.1 Innledende bestemmelse

Alle planforslag skal ta hensyn til tilgjengelighet og trafikksikkerhet for gaende, syklende og
reisende med kollektivtransport. Det skal ogsa tas hensyn til virkningene for
framkommelighet pa bergrt veinett. Gang- og sykkelveinettet skal veere mest mulig
sammenhengende, og vaere trygt og enkelt @ bruke

Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner skal det utarbeides trafikkvurdering/trafikkanalyse
for a kartlegge trafikken i og ved planomradet.

Transportsystemet skal bidra til attraktive sentrumsomrader, at flere gar, sykler og reiser

kollektivt, samtidig som utrykningskjgretgy og varetransport har ngdvendig
fremkommelighet.
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| alle prosjekter skal trafikksikker skolevei dokumenteres. Dersom det blir vurdert at
skoleveien ikke er trafikksikker, skal det giennomfgres ngdvendige tiltak for a gjgre den
trafikksikker. Nye boliger kan ikke tas i bruk fgr det er dokumentert trafikksikker skolevei.

Retningslinjer:

Forbindelser for myke trafikanter skal i stgrst mulig grad opprettholdes og styrkes slik
at avstanden til viktige mdlpunkt rundt planomrdadet blir kortest mulig. Viktige
madlpunkter bgr vaere tilgjengelig innen en gangavstand pd 650 meter, noe som
tilsvarer cirka 10 minutter.

28.2  Potensielle forbindelser
Potensielle forbindelser som er vist i byromstrategien skal reguleres inn i nye
reguleringsplaner.

28.3  Kollektivakser
Langs kollektivakser skal det sikres effektiv og trafikksikker fremkommelighet for buss. Det
skal avsettes areal til kollektivfelt der det er ngdvendig.

28.4  Fortau

Dersom man i forbindelse med detaljregulering avdekker at det er behov for fortau, skal det
tas inn en rekkefglgebestemmelse om at fortau ma vaere opparbeidet fgr det kan gis
brukstillatelse eller ferdigattest.

28.5  Snarveier

Snarveier skal ikke sperres eller innsnevres. Snarveier som grenser til andre arealformal, skal
ha fysisk skille for a hindre privatisering. Det fysiske skillet kan enten veere gjerde,
beplantning eller et annet tydelig fysisk skille.

Ved utvikling av nye gang- og sykkelforbindelser skal man se pa hvordan disse kan kobles opp
mot eksisterende snarveier.

Retningslinjer:
Barnetrdkk bagr giennomfares for @ kartlegge bevegelsesmgnster.

29 Avkjogrsler

29.1  Antall
Hovedregelen er at eiendommer skal ha maks én avkjgrsel. For stgrre kvartaler ma det
vurderes konkret i hvert tilfelle om det skal vaere flere avkjgrsler.

Retningslinjer:
Der det er mulig, bgr flere eiendommer gd sammen om én felles avkjgrsel.
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29.2 Bredde

Bredden skal veere maksimalt 4 meter bred, og tydelig fysisk avgrenset.

29.3  Godkjenning av nye avkjgrsler

Opprettelse av ny avkjgrsel fra offentlig vei er sgknadspliktig, og krever godkjenning fra
vedkommende vegmyndighet. Langs E6 og E12 skal det handheves en meget streng holdning
til avkjgrsler

29.4  Endring av eksisterende avkjgrsler
Endring av eksisterende avkjgrsel er sgknadspliktig, og krever godkjenning fra vedkommende
vegmyndighet. Langs E6 og E12 skal det handheves en meget streng holdning til avkjgrsler.

29.5 Snumulighet pa egen tomt
Det skal veere mulig & snu bilen pa egen tomt. Det er ikke tillatt & etablere avkjgrsler der man
ma snu pa regulert eller eksisterende veigrunn.

30 Parkering

30.1 Krav til antall parkeringsplasser
Boligtypene referer til «Grad av utnytting» (2014) fra KMD.

Boligbebyggelse

Boligtype Parkeringskrav Retningslinjer og utdypinger
e Enebolig Minimum 1 biloppstillingsplass per
e Tomannsbolig [poenhet for beboerne, fortrinnsvis i
e Kjedehus garasje
e Rekkehus + 1 biloppstillingsplass pa terreng

e Frittliggende for gjester per boenhet.

bebyggelse
e Konsentrert [Situasjonsplanen skalvise at det er |Det er ikke et krav at det skal

smahus- plass til 1 enkeltgarasje per tomt forlbygges garasje, men

bebyggelse beboerne, minimum 1 situasjonsplanen ma vise at det er
biloppstillingsplass pa terreng for  |plass til G bygge innenfor tillatt %-
gjester, i tillegg til eventuell(e) BYA.

biloppstillingsplass(er) for
utleiedel/sekundzerleilighet (se
neste rad).

For hver biloppstillingsplass pa
terreng som ikke er overdekket,
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skal 18 m? innga i beregningen av
%-BYA.

Utleiedel/
sekundaerleilighet

Minimum 1 biloppstillingsplass per
boenhet pa terreng.

For hver biloppstillingsplass pa
terreng som ikke er overdekket,
skal 18 m? innga i beregningen av
%-BYA.

| denne bestemmelsen er en
boenhet definert som en bolig
med eget kjgkken, bad og
oppholds-/ soverom, uavhengig av
om den har intern forbindelse til
hoveddelen eller ikke.

Blokkbebyggelse

1 biloppstillingsplass per boenhet +
0,2 gjesteparkering per boenhet

Parkeringskravene kan fravikes
helt eller delvis dersom blir
etablert bildelingsordning, se
bestemmelse 31.

Parkeringsplasser kan etableres pa
andre eiendommer enn der
boligen er oppf@rt mot at
bruksretten tinglyses, se
bestemmelse 30.7.

Studentboliger

Parkeringskrav

Retningslinjer

Parkeringskravet for bil er lavere enn for

Definisjon for studentbolig i henhold til gjeldende

boliger og ma vurderes i hvert enkelt forskrift
tilfelle.
Tjenesteyting
Type Parkeringskrav Retningslinjer

Institusjoner,
forsamlingshus, teatre,
skoler og andre
bygningsanlegg hvor
spesielle forhold gj@r
seg gjeldende

Kommunen skal vurdere i hvert
enkelt tilfelle hvor mange
biloppstillingsplasser som kreves.

Unntaket er helse- og
velferdssentre:

- For beboere i sykehjem
skal det veere 0,1
parkeringsplasser per
beboer

- For beboerei
omsorgsboliger skal det
veere 0,1-0,5

Ved offentlig anlegg for
tienesteyting skal det avsettes
tilstrekkelig med besgksparkering.
For skoler og barnehager skal det
finnes plasser for bringing og
henting av barn.
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For ansatte skal det som
hovedregel ikke veere parkering.

Unntakene er:

parkeringsplasser per
beboer

- Maksimalt 2
parkeringsplasser for
ansatte med nedsatt
bevegelsesevne

- Parkeringsplasser for
ansatte som jobber
utenom vanlig arbeidstid
(kveld, natt og helger)

Forretning- og naeringsbebyggelse

Type

Parkeringskrav

Retningslinjer

Detaljhandel, kontor,
restaurant og kafeteria

1 biloppstillingsplass
per 50 m? gulvflate i bebyggelsen
+ lasteareal for vare- og lastebiler

Biloppstillingsplass kan enten
veere pd egen tomt eller pa
fellesarealer.

Hotell/overnattingssteder

1 plass biloppstillingsplass
per 100 m? gulvflate i
bebyggelsen

+ lasterareal for vare- og
lastebiler

Gjennom detaljregulering kan det
apnes for et annet parkeringskrav
for nye hotellprosjekter i
sentrumsformal, dersom:

1. Destinasjons- og
ruteutvikling utnytter
potensialet som fglger av
ny flyplass, og en stgrre
del av hotellbelegget blir
flybasert.

Det gjennomfgres
fagkyndige utredninger
som dokumenterer at

parkeringsbehovet er

Biloppstillingsplass kan enten
veere pd egen tomt eller pa
fellesarealer.

Behovet for parkeringsplasser for
hotell forventes d endre seg i
takt med ny flyplass og
destinasjonsutvikling.
Fagkyndige utredninger kan fgre
til endrede parkeringskrav. Disse
kravene bgr gjelde alle hoteller i
sentrumsformal, uavhengig av
om utredningen er gjort for ett
enkelt hotellprosjekt eller en
generell utredning for hoteller
innenfor dette formdlet.
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endret som fglge av punkt
1.

Industri- og lagerbebyggelse

Type Parkeringskrav Retningslinjer

Industri- og 1 biloppstillingsplass per 100 m?
lagerbebyggelse |gulvflate i bebyggelsen

30.2  Sykkelparkering
Studentboliger har krav om 1 sykkelparkeringsplass per hybelleilighet og 2
sykkelparkeringsplasser per parhybelleilighet.

Blokkbebyggelse har krav om 1,2 sykkelparkeringsplass per boenhet, hvorav fortrinnsvis 1
skal veere innendgrs og 0,2 utendgrs.

Ved arbeidsplasser og publikumsvirksomheter skal det legges til rette for et tilstrekkelig antall
sykkelparkeringsplasser. Disse skal fortrinnsvis ha takoverbygg, og skal ligge naerme
inngangsdgrer. Konkret vurdering av antall sykkelparkeringsplasser ma gjgres i forbindelse
med utarbeidelse av reguleringsplan.

Ved utvikling av kollektivknutepunkter, skal det vurderes om det skal etableres
sykkelparkeringsanlegg.

30.3  Parkering under bebyggelse eller i parkeringsanlegg

Ved prosjekter med mer enn 6 boenheter skal parkeringsbehovet Igses i ett eller flere plan
under bebyggelsen, fortrinnsvis under terreng. For parkering som inngar i fgrste etasje,
gjelder bestemmelse 14.

For forretnings- og naeringsbebyggelse, kjgpesentre og bebyggelse for offentlig eller privat
tjenesteyting innenfor sentrumsavgrensningen skal de pakrevde biloppstillingsplassene
legges under bygning eller i parkeringsanlegg.

Stg@rste tillatte hgyde pa sokkel langs gateniva er 60 cm over gjennomsnitt planert terreng.

Se ogsa bestemmelse 12 om garasje, carport, uthus og lignende mindre bygg.

30.4  Parkering ved trinnvis utbygging
Ved trinnvis utbygging skal parkeringskravet som utlgses av det enkelte byggetrinn,
ferdigstilles samtidig med at det aktuelle byggetrinn tas i bruk
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30.5  Fysisk utforming av parkeringsplasser pa terreng
Utendgrs parkeringsarealer skal opparbeides mest mulig skansomt for terrenget, med minst
mulig terrenginngrep og mest mulig bevaring av vegetasjon.

Utendgrs parkeringsareal over 10 parkeringsplasser skal deles opp med rabatter og
vegetasjon. De skal i stgrst mulig grad etableres med permeable flater. Mot terrenget skal
avgrensningen veaere tydelig avgrenset med beplantning og kantstein.

30.6  Frikjgp av parkeringskravet

Kommunen kan fravike kravet om parkeringsplasser pa egen tomt mot at det betales et
frikjgpsbelgp. Ordningen kan bare brukes i de tilfellene kommunen har mulighet til 3
etablere tilfredsstillende parkering i omradet. Ordningen kan ikke brukes for boligparkering.

30.7  Parkeringsplasser pa annen eiendom
Parkeringsplasser for boliger kan vaere pa andre eiendommer enn der boliger er oppfart. |
slike tilfeller skal bruksretten til parkeringsplassen tinglyses.

31 Bildelingsordning

Bildelingsordning kan dekke hele eller deler av parkeringskravet for blokkbebyggelse, med
unntak av gjesteparkering. Parkeringskravet reduseres med mellom 3 og 5 plasser per
delebil, avhengig av hvor mange biler som er med i ordningen. Det kan etableres felles
bildelingsordning for flere eiendommer.

Bildelingsordningen ma tinglyses.

Retningslinjer:

Ved starre bildelingsordninger kan parkeringskravet reduseres ytterligere dersom
bildelingsordningen er god nok og det finnes gode alternativer til bil. Antallet delebiler
md begrunnes av forslagsstiller ut fra behov og vurderes av kommunen ved bruk av
skjgnn.

32 Varelevering
Varelevering skal primaert skje pa egen eiendom. Vareleveringen skal skje pa en trafikksikker
mate, og slik at det blir minst mulig st@y og sjenanse mot omgivelsene.
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Bestemmelser og retningslinjer til arealformal

33 Boligbebyggelse (B1)

33.1 Typer boligbebyggelse og byggehgyde som ftillates
Det er bare tillatt 3 oppfgre smahus og konsentrert smahusbebyggelse med maksimal
byggehgyde 9,6 meter.

Byggehgyden skal males fra giennomsnittlig terrengs niva.
Se kapittel 2 for generelle bestemmelser om byggehgyder.

Retningslinjer:
Tillatt maksimal byggehgyde tar utgangspunkt i:
- Smdadhus og konsentrert smahusbebyggelse: tre etasjer med etasjehgyder pa
3,2 meter.

Boligtypene referer til «Grad av utnytting» (2014) fra KM:
- Smahus: Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus.
- Konsentrert smdhusbebyggelse: Fellesbetegnelse pd smahus som er
sammenbygd i kjeder eller rekker.

33.2 Takform
Tak til boligbebyggelse skal enten ha saltak eller valmtak.

34 Boligbebyggelse (B2)
34.1 Typer boligbebyggelse og byggehgyde som ftillates

Det er bare lov @ oppfgre smahus, konsentrert smahusbebyggelse og lavblokk. Smahus og
konsentrert smahusbebyggelse er tillatt med maksimal byggehgyde 9,6 meter. Lavblokk er
tillatt med maksimal hgyde 12,8 med inntrukken fasade fra 9,6 meter.

Byggehgyden skal males fra gjiennomsnittlig terrengs niva.

For lavblokk gjelder ogsa disse falgende:
- | forbindelse med nye reguleringsplaner skal det utarbeides sol- og skyggeutredninger
for a se hvilken pavirkning ny bebyggelse har pa lokalklimaet.
- Det skal tas vare pa viktige siktlinjer
- Bebyggelsen skal plasseres og utformes slik at bruken av byrom i naerheten ikke
forringes pa grunn av endret lokalklima.
- Bebyggelsen skal plasseres tilbaketrukket fra gatelivet
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Se kapittel 2 for generelle bestemmelser om byggehgyder.

Retningslinjer:
Tillatt maksimal byggehgyde tar utgangspunkt i:
- Smahus og konsentrert smahusbebyggelse: tre etasjer med etasjehgyder pa
3,2 meter.
- Lavblokk: fire etasjer med etasjehgyder pa 3,2 meter. Fjerde etasje skal veere
inntrukket.

Boligtypene referer til «Grad av utnytting» (2014) fra KM:
- Smahus: Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med
inntil tre mdlbare plan.
- Konsentrert smdahusbebyggelse: Fellesbetegnelse pd smahus som er
sammenbygqgd i kjeder eller rekker med inntil tre malbare plan.
- Lavblokk: bygning med fire eller flere boenheter og med inntil fire etasjer.

34.2  Takform

Tak til boligbebyggelse skal enten ha saltak eller valmtak. En annen takform for
lavblokkbebyggelse kan vurderes tillatt dersom det ivaretar hensynet til omgivelsene og
naerliggende bebyggelse. Se bestemmelse 8.3 om tilpasning til omgivelsene.

35 Boligbebyggelse (B3)
35.1 Typer boligbebyggelse og byggehgyde som tillates

Det er bare lov @ oppfgre smahus, konsentrert smahusbebyggelse, lavblokk og hgyblokk.
Smahus og konsentrert smahusbebyggelse er tillatt med maksimal byggehgyde 9,6 meter.
Lavblokk er tillatt med maksimal byggehgyde 12,8 meter. Hgyblokk er tillatt med maksimal
byggehgyde 19,2 meter med inntrukken fasade fra 12,8 meter.

Byggehgyden skal males fra gjiennomsnittlig terrengs niva.

For lavblokk gjelder ogsa folgende:

- | forbindelse med nye reguleringsplaner skal det utarbeides sol- og skyggeutredninger
for a se hvilken pavirkning ny bebyggelse har pa lokalklimaet.

- Det skal tas vare pa viktige siktlinjer

- Bebyggelsen skal plasseres og utformes slik at bruken av byrom i naerheten ikke
forringes pa grunn av endret lokalklima.

- Det skal ikke vaere utkragede bygningsdeler over offentlige gater og byrom.

- Bebyggelsen skal plasseres tilbaketrukket fra gatelivet

For hgyblokk gjelder ogsa folgende:
- | forbindelse med nye reguleringsplaner skal det utarbeides sol- og skyggeutredning.
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- | forbindelse med nye reguleringsplaner, der det planlegges ny bebyggelse hgyere enn
15,1 meter over gjennomsnittlig terrengs niva, skal det utarbeides vindutredning.

- Funneneivindutredningen skal danne utgangspunktet for utformingen av den nye
bebyggelsen.

- For nye reguleringsplaner, der det planlegges lavere bebyggelse enn 15,1 meter over
gjennomsnittlig terrengs niva, skal kommunen vurdere om den planlagte bebyggelsen
kan fa negative konsekvenser for lokalklimaet, og om det skal kreves vindutredning.

- Det skal tas vare pa viktige siktlinjer.

- Bebyggelsen skal plasseres og utformes slik at bruken av byrom i naerheten ikke
forringes pa grunn av endret lokalklima.

- Orientering av bebyggelse skal vurderes i sammenheng med dominerende
vindretninger

- Det skal ikke vaere utkragede bygningsdeler over offentlige gater og byrom.

- Bebyggelsen skal plasseres tilbaketrukket fra gatelivet

Se kapittel 2 for generelle bestemmelser om byggehgyder.

Retningslinjer:
Tillatt maksimal byggehgyde tar utgangspunkt i:
- Smadhus og konsentrert smahusbebyggelse: tre etasjer med etasjehgyder pd
3,2 meter.
- Lavblokk: fire etasjer med etasjehgyder pa 3,2 meter.
- Hgyblokk: seks etasjer med etasjehgyder pa 3,2 meter. Etasje fem og seks skal
veere inntrukket.

Boligtypene referer til «Grad av utnytting» (2014) fra KM:
- Smahus: Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med
inntil tre mdlbare plan.
- Konsentrert smdahusbebyggelse: Fellesbetegnelse pd smahus som er
sammenbygqgd i kjeder eller rekker med inntil tre malbare plan.
- Lavblokk: Bygning med fire eller flere boenheter og med inntil fire etasjer.
- Hgyblokk: Bygning med fire eller flere boenheter og flere enn fire etasjer.

35.2 Takform

Tak til boligbebyggelse skal enten ha saltak eller valmtak. En annen takform for
blokkbebyggelse kan vurderes tillatt dersom det ivaretar hensynet til omgivelsene og
nzerliggende bebyggelse. Se bestemmelse 8.3 om tilpasning til omgivelsene.

36 Boligbebyggelse (B4)

36.1 Typer bolighebyggelse og byggehgyde som tillates
Det er bare lov a oppfgre smahus, konsentrert smahusbebyggelse, lavblokk og hgyblokk.
Smahus og konsentrert smahusbebyggelse er tillatt med maksimal byggehgyde 9,6 meter.
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Lavblokk er tillatt med maksimal byggehgyde 12,8. Hgyblokk er tillatt med maksimal
byggehgyde 16 meter.

Byggehgyden skal males fra gjennomsnittlig terrengs niva.

For lavblokk gjelder ogsa fglgende:

| forbindelse med nye reguleringsplaner skal det utarbeides sol- og skyggeutredninger
for a se hvilken pavirkning ny bebyggelse har pa lokalklimaet.

Det skal tas vare pa viktige siktlinjer

Bebyggelsen skal plasseres og utformes slik at bruken av byrom i naerheten ikke
forringes pa grunn av endret lokalklima.

Det skal ikke veere utkragede bygningsdeler over offentlige gater og byrom.
Bebyggelsen skal plasseres tilbaketrukket fra gatelivet

For hgyblokk gjelder ogsa disse folgende:

| forbindelse med nye reguleringsplaner skal det utarbeides sol- og skyggeutredning.

| forbindelse med nye reguleringsplaner, der det planlegges ny bebyggelse hgyere enn
15,1 meter over gjennomsnittlig terrengs niva, skal det utarbeides vindutredning.
Funnene i vindutredningen skal danne utgangspunktet for utformingen av den nye
bebyggelsen.

For nye reguleringsplaner, der det planlegges lavere bebyggelse enn 15,1 meter over
gjiennomsnittlig terrengs niva, skal kommunen vurdere om den planlagte bebyggelsen
kan fa negative konsekvenser for lokalklimaet, og om det skal kreves vindutredning.
Det skal tas vare pa viktige siktlinjer.

Bebyggelsen skal plasseres og utformes slik at bruken av byrom i naerheten ikke
forringes pa grunn av endret lokalklima.

Orientering av bebyggelse skal vurderes i sammenheng med dominerende
vindretninger

Det skal ikke veere utkragede bygningsdeler over offentlige gater og byrom.
Bebyggelsen skal plasseres tilbaketrukket fra gatelivet

Se kapittel 2 for generelle bestemmelser om byggehgyder.

Retningslinjer:
Tillatt maksimal byggehgyde tar utgangspunkt i:
- Smdhus og konsentrert smahusbebyggelse: tre etasjer med etasjehgyder pd
3,2 meter.
- Lavblokk: fire etasjer med etasjehgyder pa 3,2 meter.
- Hgyblokk: fem etasjer med etasjehgyder pa 3,2 meter.

Boligtypene referer til «Grad av utnytting» (2014) fra KM:
- Smdhus: Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med
inntil tre mdlbare plan.
- Konsentrert smdhusbebyggelse: Fellesbetegnelse pd smahus som er
sammenbygqgd i kjeder eller rekker med inntil tre malbare plan.
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- Lavblokk: Bygning med fire eller flere boenheter og med inntil fire etasjer.
- Hgyblokk: Bygning med fire eller flere boenheter og flere enn fire etasjer.

36.2 Takform
Tak til boligbebyggelse skal ha valmtak.

37 Sentrumsformal (SF)

37.1 Generelle bestemmelser for sentrumsformalet

Innenfor sentrumsformalet er det tillatt & etablere forretninger, tjenesteyting, kontor,
boligbebyggelse, hotell/overnatting, bevertning og serveringssteder. Det er ogsa tillatt a
opparbeide ngdvendig grgntareal til bebyggelsen.

Innenfor sentrumsformalet skal det planlegges og tilrettelegges for handel og kulturtilbud, og
tilby gode og inkluderende mgteplasser for alle.

37.2  Byggehgyderisentrum

..37.2.1  Generelle bestemmelser om byggehgyder i sentrum

- | forbindelse med nye reguleringsplaner skal det utarbeides sol- og skyggeutredning.

- I forbindelse med nye reguleringsplaner, der det planlegges ny bebyggelse hgyere enn
15,1 meter over gjennomsnittlig terrengs niva, skal det utarbeides vindutredning.

- Funnene i vindutredningen skal danne utgangspunktet for utformingen av den nye
bebyggelsen.

- For nye reguleringsplaner, der det planlegges lavere bebyggelse enn 15,1 meter over
gjennomsnittlig terrengs niva, skal kommunen vurdere om den planlagte bebyggelsen
kan fa negative konsekvenser for lokalklimaet, og om det skal kreves vindutredning.

- Det skal tas vare pa viktige siktlinjer.

- Bebyggelsen skal plasseres og utformes slik at bruken av byrom i naerheten ikke
forringes pa grunn av endret lokalklima.

- Orientering av bebyggelse skal vurderes i sammenheng med dominerende
vindretninger.

- Det skal ikke veere utkragede bygningsdeler over offentlige gater og byrom.

Se kapittel 2 for generelle bestemmelser om byggehgyder.

.37.2.2 SF1
Innenfor SF1 kan det tillates byggehgyder maksimalt 22,5 meter, med fasade inntrukket fra
maksimalt 15,1 meter. Byggehgyden skal males fra gjennomsnittlig terrengs niva.

Retningslinjer:
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Tillatt maksimal byggehgyde tar utgangspunkt i:
- En forste etasje pd 4,0 meter
- Fem etasjer pd 3,7 meter. Etasje fem og seks skal veere inntrukket.

Reguleringsplaner skal angi om tillatt byggehgyde skal angis i kotetall eller i meter fra
gateplan.

.37.2.3 SF2
Innenfor SF2 kan det tillates bebyggelse med varierende byggehgyder maksimalt 29,9 meter,
med fasade inntrukket fra maksimalt 15,1 meter. Byggehgyden skal males fra gjennomsnittlig
terrengs niva.

Retningslinjer:
Tillatt maksimal byggehgyde tar utgangspunkt i:
- En forste etasje pd 4,0 meter
- Sju etasjer pa 3,7 meter. Etasjene over fjerde etasje skal vaere inntrukket.

Reguleringsplaner skal angi om tillatt byggehgyde skal angis i kotetall eller i meter fra
gateplan.

.37.2.4 SF3
Innenfor SF3 kan det tillates byggehgyder maksimalt 15,1 meter, med fasade inntrukket fra
maksimalt 11,4 meter. Byggehgyden skal males fra giennomsnittlig terrengs niva.

Retningslinjer:
Tillatt maksimal byggehgyde tar utgangspunkt i:
- En fgrste etasje pd 4,0 meter
- Tre etasjer pa 3,7 meter. Fjerde etasje skal veere inntrukket.

Reguleringsplaner skal angi om tillatt byggehayde skal angis i kotetall eller i meter fra
gateplan.

.37.2.5 SF4
Innenfor SF4 kan det tillates bebyggelse med varierende byggehgyder maksimalt 26,2 meter,
med fasade inntrukket fra maksimalt 15,1 meter. Byggehgyden skal males fra gjennomsnittlig
terrengs niva.

Retningslinjer:
Tillatt maksimal byggehgyde tar utgangspunkt i:
- En forste etasje pd 4,0 meter
- Seks etasjer pd 3,7 meter. Etasjene over fjerde etasje skal vaere inntrukket.

Reguleringsplaner skal angi om tillatt byggehayde skal angis i kotetall eller i meter fra
gateplan.

Side 38 av 43



.37.2.6 SF5
Innenfor SF5 kan det tillates ett punkthus med byggehgyde opp til maksimalt kote +43.

- Bygget skal etableres pa base. Basen kan plasseres i gatelivet. Fra kote +19,1 skal
bygget trekkes tilbake fra fasaden pa alle sider og ha en slank form som smalner av
mot toppen.

- Det skal ikke vaere utkragede bygningsdeler utenfor basen

- Det skal tegnes snitt fra Ranfjorden til Jernverkstomta for a vise hgyde og volum
sammenlignet med eksisterende bebyggelse og terreng.

- Hvis punkthuset ikke bygges der hvor det er lagt inn i planen, kan regulering for en
alternativ plassering vurderes dersom den oppfyller de samme lokaliseringskriteriene.
Bestemmelsene for SF5, de generelle bestemmelsene og retningslinjene for
sentrumsformal, samt de generelle bestemmelsene og retningslinjene til planen, skal
da felges.

.37.2.7 SF6
Innenfor SF6 kan det tillates byggehgyder maksimalt 15,1 meter, med fasade inntrukket fra
maksimalt 11,4 meter. Byggehgyden skal males fra giennomsnittlig terrengs niva.

Retningslinjer:
Tillatt maksimal byggehgyde tar utgangspunkt i:
- En forste etasje pd 4,0 meter
- Tre etasjer pa 3,7 meter. Fjerde etasje skal vaere inntrukket.

Reguleringsplaner skal angi om tillatt byggehgyde skal angis i kotetall eller i meter fra
gateplan.

37.3  Fgrste etasje
| fgrste etasje mot offentlig gate skal det vaere forretning eller publikumsrettet virksomhet. |
nye bygg skal fgrste etasje ha en etasjehgyde pa minimum 4 meter for gkt fleksibilitet.

Det er ikke tillatt @ etablere bolig i f@rste etasje langs gatene innenfor sentrumsformalet.
Unntaket fra dette er for SF6.

37.4  Fasader

Fasadene mot gater skal veere apne. Unntaket fra dette er for SF6.

Det er et krav om at minimum 50 % av fasaden skal ha vinduer eller gjennomsiktig glass.
Unntaket er der det er tillatt boligbebyggelse.

Omgivelsenes visuelle forbindelser skal hensyntas.

Det er ikke tillatt at innsyn fra fortau hindres ved foliering av vindusflater, plassering av reoler
inntil vinduer eller persienner. Det er tillatt med vindusutstilling.
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Retningslinjer:
Fasaden skal underdeles mest mulig, og det skal etterstrebes variasjon og sprang i
fasaden.

37.5 Red stgysone (H210 1)
Omradet som er regulert til sentrumsformal er pekt ut som kommunens vedtatte sentrums-
og utviklingsomrade.

| arealer avsatt til sentrumsformal tillates utbygging av stgyfglsom arealbruk i red stgysone
med stgyniva inntil 70 (Lden) dBA ved fasade. Forutsetningen for at dette skal kunne tillates
er at alle boenheter far stille side, boenhetene ma vaere gjennomgaende, og det ma finnes
en stille side hvor uterom kan plasseres. | nye prosjekter skal minst halvparten av rom for
varig opphold og minst ett soverom skal vende mot stille side. Leiligheter som bare har ett
soverom, skal plasseres pa stille side.

Dersom det ikke er mulig a legge til rette for stille side, kan det tillates at en andel av
boenhetene far tilfredsstillende stgyforhold med dempet fasade framfor stille side. Stille side
skal i hovedsak Igses ved a tilpasse planlgsning og leilighetsstgrrelse framfor
unntakslgsningen med dempet fasade.

En dempet fasade er en stgyeksponert fasade som etter skjerming pa eller ved fasaden far et
stgyniva utenfor apningsbart vindu og/eller balkongdgr som ikke overskrider grenseverdiene
i tabell 2, T-1442/2021. Det ma angis hvilke leiligheter dette skal gjelde.

Ved valg av skjermingstiltak for a etablere dempet fasade, skal det velges en Igsning som i
stgrst mulig grad gir tilstrekkelig dagslys og hvor det er mulig & dpne vinduer.

Det er ikke tillatt med ettroms boenheter i rgd stgysone.

38 Neeringsbebyggelse (NA)

38.1 Skjerming mot offentlig vei og gate
Arealer som grenser mot offentlig vei og gate, herunder gang- og sykkelvei, skal ha
opparbeidet grgnn skjermingssone, som ogsa skal beplantes med treer.

38.2 Tilrettelegging for myke trafikanter
Areal mellom bebyggelse skal veere tilgjengelig og tilrettelagt for myke trafikanter.
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39 Kombinert bebyggelse- og anleggsformal (KBA1)

39.1 Type bebyggelse som er tillatt
Innenfor omrade KBA1 er det tillatt & oppfgre forretning, kontorer, industri, lager og
tjenesteyting.

39.2 Skjerming mot offentlig vei og gate
Arealer som grenser mot offentlig vei og gate, herunder gang- og sykkelvei, skal ha
opparbeidet grgnn skjermingssone, som ogsa skal beplantes med treer.

39.3 Tilrettelegging for myke trafikanter
Areal mellom bebyggelse skal veere tilgjengelig og tilrettelagt for myke trafikanter.

40 Kombinert bebyggelse- og anleggsformal (KBA2)

40.1 Type bebyggelse som er tillatt
Innenfor omrade KBA2 er det tillatt 3 oppfegre boliger, forretning, tjenesteyting og industri.

40.2  Skjerming mot offentlig vei og gate
Arealer som grenser mot offentlig vei og gate, herunder gang- og sykkelvei, skal ha
opparbeidet grgnn skjermingssone, som ogsa skal beplantes med treer.

40.3  Tilrettelegging for myke trafikanter
Areal mellom bebyggelse skal veere tilgjengelig og tilrettelagt for myke trafikanter.

41 Kombinert bebyggelse- og anleggsformal (KBA3)

41.1  Type bebyggelse som er tillatt
Innenfor omrade KBA3 er det tillatt 3 oppfere bolig og tjenesteyting.

42 Kombinert bebyggelse- og anleggsformal (KBA4)

42.1  Type bebyggelse som er tillatt
Innenfor omrade KBA4 er det tillatt 3 oppfgre bolig, forretning og kontor.

43 Kombinert bebyggelse- og anleggsformal (KBA5)
43.1  Type bebyggelse som er fillatt

Innenfor omrade KBAS er det tillatt 8 oppfgre tjenesteyting, bolig, forretning, kontor, hotell
og bevertning.
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44 Kombinert bebyggelse- og anleggsformal (KBA6)

44.1  Type bebyggelse som er fillatt
Innenfor KBAG6 er det tillatt 8 oppfere kontor og forretning.

44.2  Fasader

Fasadene mot gater skal vaere dpne. Det er et krav om at minimum 50 % av fasaden skal ha
vinduer eller gjennomsiktig glass.

Omgivelsenes visuelle forbindelser skal hensyntas.

Det er ikke tillatt at innsyn fra fortau hindres ved foliering vindusflater, plassering av reoler
inntil vinduer eller persienner. Det er tillatt med vindusutstilling.

Retningslinjer:
Fasaden skal underdeles mest mulig, og det skal etterstrebes variasjon og sprang i
fasaden.

44.3  Arealbegrensning
Arealer til varemottak, lager, personalrom, administrasjon og kafé omfattes ikke av
arealbegrensningen pa inntil 3000 m?2.

45 Kombinert bebyggelse- og anleggsformal (KBA7)

45.1  Type bebyggelse som er tillatt
Innenfor KBA7 er det tillatt & oppfa@re tjenesteyting og kontor.

46 Generelle bestemmelser til grgnnstruktur

Omrader for grgnnstruktur skal ha et grgnt preg og veere tilgjengelige for allmennheten.
Se bestemmelse 16 for generelle bestemmelser om bynatur.

Retningslinjer:
Grgnnstruktur i planomrddet er turdrag, park, friomrdde og blagr@nnstruktur.

46.1 Tilrettelegging for allmennheten
Kommunen, eller andre etter godkjenning fra kommunen, kan tilrettelegge for at
allmennheten skal kunne bruke grgnnstrukturomradene. Disse tiltakene kan tillates:

- Merking og opparbeiding av stier og gangveier

- Ngdvendig belysning (se bestemmelse 10 om belysning)
- Oppholdsplasser med benker, sittegrupper og leskur

- Lekeapparater og treningsinstallasjoner
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- Beplanting av ny vegetasjon (se bestemmelse 16 om bynatur og 17 om trzar)

46.2  Avgrensning mot andre arealformal

Grgnnstruktur som grenser til andre arealformal, skal ha tydelig fysisk skille for a tydeliggjgre
at omradene er til for allmennheten, og for @ hindre privatisering. Det fysiske avgrensningen
skal fortrinnsvis vaere kantstein, gjerde eller beplanting.

47 Bane (BAN1)

47.1  Type bebyggelse og tiltak som er tillatt

Det er tillatt & etablere trasé for jernbane, holdeplass/plattform, leskur/plattformtak,
tekniske bygninger/konstruksjoner, annen banegrunn — tekniske anlegg og annen banegrunn
— grgntareal.

48 Bane (BAN2)
48.1  Type bebyggelse og tiltak som er tillatt

Det er tillatt 4 etablere trasé for jernbane, stasjons-/terminalbygg, holdeplass/plattform,
leskur/plattformtak, tekniske bygninger/konstruksjoner, annen banegrunn — tekniske anlegg
og annen banegrunn — grgntareal. Det er ogsa tillatt & etablere innfartsparkering i tilknytning
til stasjons-/terminalbygg.

49  Farled (FA)

49.1  Plassering av merder og bgyer
Det er ikke tillatt 3 plassere merder eller bgyer som kan komme i konflikt med farleden.

49.2  Fridybde

Det er ikke tillatt med tiltak som kan redusere fri dybde i farleden.

50 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde (H910)
Reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde uendret er vist i planen som detaljeringssone
H910.

Felgende reguleringsplaner inngar i sonen:
- 2120: Detaljregulering for Vikaasen, endring
- 2127: Detaljregulering for Meierikvartalet
- 2146: Detaljregulering for Smedplassen Kongsveien
- 2157: Detaljregulering for Lars Meyers gate 23 og 25
- 2163: Detaljregulering for Fridtjof Nansens gate 8
- 2165: Detaljregulering for Fridtjof Nansens gate 10, 12, og Kirkegata 7
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2174: Detaljregulering for torg, nedre Nordlandsveien
2180: Detaljregulering for kvartalet Furuholmgarden
2182: Detaljregulering for Nordlandsveien 73

2187: Detaljregulering for Thomas Von Westens gate 10
2195: Detaljregulering for Nordlandsveien 41
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