Veileder til bestemmelsene -
Arealdel — Vestby kommune

Veileder til bestemmelser vedtatt av kommunestyrets 19.6.2023 med delvis rettsvirkning. Veiledning
til bestemmelser som ikke har rettsvirkning pa grunn av innsigelser er vist med _

Veilederen er ikke juridisk bestemmende, men kan brukes som bakgrunn for a tolke bestemmelsene.
Veilederen inneholder ogsa enkelte «Retningslinjer». Disse retningslinjene er heller ikke juridisk
bindende, men skal fungere som fgringer for en konkret dispensasjonsbehandling.

Kommunen kan gjgre endringer i veilederen ved behov, uavhengig av rullering av resten av
kommuneplanen. Det kan for eksempel vaere nar annet regelverk endres, eller nye veiledere blir
publisert.

Definisjoner

Tiltak — Nar det i bestemmelsene star «tiltak» menes dette tiltak slik de er beskrevet i PBL § 1-6. Det
er viktig a8 merke seg at dette tiltaksbegrepet favner videre enn tiltaksbegrepet etter PBL § 20-1, som
kun knytter seg til tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene.

Sentrumsplanen — Omraderegulering for Vestby sentrum — Planident 0216. Begrepet benyttes for
hele arealet som denne planen omfattet da den ble vedtatt. Den gjelder altsa ogsa for
detaljreguleringer som er vedtatt etter krav i omradereguleringen.

PBL — Plan- og bygningsloven av 2008.
TEK17 — Byggteknisk forskrift av 2017.

RO — Resultatomrade. Administrasjonen i Vestby kommune er delt opp i 10 resultatomrader.

PBG — Resultatomrade Plan, bygg og geodata i Vestby kommune.
DSB — Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap

Reguleringsplan — Detaljregulering og omraderegulering etter PBL 2008 eller reguleringsplan etter
tidligere lovverk.

Grgnn grense — Rundt Vestby sentrum er det tegnet inn en grgnn grense for prioritert vekstomrade.
Ett av kommuneplanens delmal sier at minst 80 % av boligbyggingen skal skje innenfor denne
grensen. Omradet omfatter sentrum, Sole, Grgstad og Randem.

Vei — Gjelder bade offentlig kjgrevei, gate, gang- og sykkelvei og felles eller privat vei.
Hytte — Det plan- og bygningsloven omtaler som fritidsbebyggelse.

Sekundeerleilighet — Oppdeling av boenhet i eksisterende bolig ma oppfylle tre vilkar: Den ma ha alle
hovedfunksjoner for bolig, ma ha egen inngang og veere fysisk adskilt fra annen enhet i bygget. Den
skal ogsa dekke alle kravene i TEK til en bolig. For nybygg er det ikke angitt slike vilkar. Likevel kan de
samme momentene vare relevante men ikke avgjgrende for a vurdere om et boligbygg inneholder
en eller flere boenheter. Om bruk og belastning pa eiendommen er mer omfattende enn antall
boenheter det er sgkt om, og om de kan brukes helt uavhengige av hverandre, kan tale for at de
anses som to ulike enheter.

Hybel — Et rom eller del av en bolig kan leies ut som hybel. Hybler omfattes av PBL, men er ikke
definert i PBL.


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71
https://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/

«Ved ny bebyggelse, fradeling, vesentlig endring eller vesentlig utvidelse»

Denne formuleringen gar igjen i flere bestemmelser. Hovedinnholdet i formuleringen er hentet fra
PBL § 18-1.

Med ny bebyggelse menes bebyggelse av en ubebygget tomt eller en del av en eiendom som er
egnet til fradeling. Det gjelder ogsa hvis tomten kun er bebygget med uthus, garasje eller
lignende. Bebyggelse som skal tjene den eksisterende bebyggelsen pa tomten utlgser ikke krav til
veiopparbeidelse. Eksempler pa slik bygninger er uthus og garasjer.

Ved fradeling gjelder bestemmelsen alltid for de nye tomtene som opprettes. | noen tilfeller vil
bestemmelsen ogsa gjelde for den opprinnelige eiendommen. Det gjelder bestemmelsene om leke-
og uteoppholdsareal, parkering og overvann. Dette er forhold som arealavhengige. Bestemmelsene
om st@gy og ogsa bestemmelsen i PBL § 18-1 gjelder ikke for den opprinnelige eiendommen.
Bestemmelsen om st@y er i utgangspunktet knyttet til bygget. Tilsvarende er opparbeidelsesplikten
etter PBL § 18-1 i utgangspunktet ivaretatt nar denne eiendommen ble fradelt eller bebygget. Ved
grensejustering og arealoverfgring gjelder ogsa bestemmelsene dersom endringen medfgrer nye
byggetomter eller mulighet for nye byggetomter.

Om et tiltak faller inn under «vesentlig endring eller vesentlig utvidelse» ma bero pa en
helhetsvurdering sett i forhold til hensikten med bestemmelsen. Ved vurdering av vesentlighet, bade
for endring og utvidelse, ma det sees hen til formalet og innholdet i bestemmelsen. For tiltak som er
unntatt fra spknadsplikt etter PBL § 20-5 vil tilhgrende bestemmelse normalt ikke gjelde. Unntaksvis
kan selv et lite tiltak bli vesentlig dersom det gdelegger for hensikten eller innholdet i bestemmelsen.

Andre bestemmende regler

Dette er en oversikt over aktuelle bestemmelser som gjelder selv om det ikke hjemlet i
kommuneplan. Oversikten er ikke komplett.

Opparbeidelsesplikt for vei, vann og avigp

PBL § 18-1 setter krav om opparbeidelse av offentlig vei, hovedavlgpsledning og
hovedvannledninger. Bestemmelsen gjelder ved ny bebyggelse, fradeling, vesentlig endring eller
vesentlig utvidelse. Den gjelder kun i regulerte omrader.

For opparbeidelse av vei gir loven to alternative Igsninger hvor opparbeidelsesplikten inntrer:

1. Tiltakshaver kan opparbeide veien etter vedtatt plan. Tiltakshaver kan da pa visse vilkar kreve
refusjon fra andre som far tilfredsstillende adkomst.

2. Tiltakshaver kan sgke midlertidig dispensasjon fra PBL § 18-1. Dersom dispensasjon innvilges, vil
tiltakshaver fa et refusjonskrav den dagen veien opparbeides. En dispensasjon forutsetter at tomten
kan nas tilfredsstillende med eksisterende vei fram til regulert vei blir bygget. Dersom deler av
eiendommen er regulert til vei, ma tiltakshaver ogsa tinglyse en erklaring som gir kommunen rett til
a overta den regulerte veigrunnen vederlagsfritt nar veien skal bygges.

Mer informasjon om opparbeidelsesplikten for veier finnes pa kommunens hjemmeside.

Fér kommunal vei, vann og avlgpsanlegg planlegges og omsgkes, ma RO kommunalteknikk kontaktes
for a avklare Igsninger. Noen av kravene til disse tiltakene finnes iblant annet veinormalene og
kommunens VA-norm. Fgr det fysiske arbeidet med slike tiltak starter opp ma det bade foreligge

e byggetillatelse og
e godkjenning av byggeplanene fra RO kommunalteknikk


https://www.vestby.kommune.no/opparbeidelse-av-vei.530474.no.html

Vann- og avilgpsanlegg
Krav til bygging naer vann- og avigpsledninger

| henhold til TEK 17 §§ 15-7 og 15-8 skal det tilrettelegges for hgy driftssikkerhet og for effektiv drift
og vedlikehold av bade vann- og avigpsanlegg med ledninger.

Dersom ledninger legges under byggverk og bygninger, ma de legges i varergr, kulvert eller
tilsvarende.

Dersom kommunen gir tillatelse til overbygging av eksisterende ledninger, ma det iverksettes
kompenserende tiltak som inntrekning av rgr eller annet.

Avstanden fra bygning til utvendig avigpsledninger ma vaere minst 4 meter. Plassering kan skje
naermere hvis det framgar av plan, lokal VA-norm, dispensasjon eller avtale med ledningseier. Dette
gjelder bade kommunale og private ledninger.

Lokalisering av kommunale ledninger kan fas ved henvendelse til resultatomrade kommunalteknikk.

VA-norm

Kommunen har en egen norm for opparbeidelse av kommunens hovednett for vann og avlgp. Fgr det
bygges vann- og avlgpsnett som kommunen skal overta etter PBL § 18-1 skal anlegget vaere godkjent
av RO kommunalteknikk etter VA-normen. | tillegg skal det foreligge en byggetillatelse etter PBL.

Standard abonnementsvilkar for vann og avigp

Kommunestyret har vedtatt standard abonnementsvilkar for vann og avlgp for & ivareta det
gjensidige ansvarsforholdet mellom kommunen og den enkelte abonnent i forbindelse med
tilknytning til offentlig vann- og avlgpsanlegg, og a sikre betryggende utfgrelse av
saniteerinstallasjoner og private vann- og avlgpsanlegg. Bestemmelsene gis av kommunen som eier
av hovedanleggene og leverandgr av tjenestene innenfor vann og avlgp.

Mindre avigpsanlegg

Kommunen har en egen forskrift om utslipp fra mindre avlgpsanlegg. Denne forskriften gjelder for
boliger, hytter og lignende som ikke er tilknyttet offentlig avigpsanlegg. Det er RO kommunalteknikk
som gir tillatelser og palegg etter denne forskriften. De gir ogsa byggetillatelse etter PBL for slike
anlegg.

Mikrohus

Fra 1. juli 2023 gjelder nye regler for frittliggende boliger pa inntil 30 m2. Mikrohus far faerre
byggtekniske krav enn en vanlig enebolig. Det er de tekniske kravene som gjelder for fritidsboliger
som skal oppfylles ved opparbeidelse av et mikrohus. Det er ikke krav om ansvarlig foretak eller
uavhengig kontroll. De kan kun plasseres i omrader regulert for boliger eller avsatt til bolig i
kommuneplan. Alle aktuelle bestemmelser i reguleringsplan og kommuneplan gjelder ogsa for
mikrohus — For eksempel grad av utnytting, parkering, byggegrenser og Igsninger for vann og avigp.
Plassering av mikrohus er sgknadspliktig pa lik linje som andre boliger. Midlertidig plassering av
mikrohus i inntil to maneder er unntatt fra sgknadsplikt.

Kraftforsyning

Elvia AS har etter energiloven anleggskonsesjon i Vestby kommune. Det betyr at de bygger og drifter
regionalnettet gjennom kommunen. | tillegg har Statnett ansvar for transmisjonsnettet forbi Tegneby
(nasjonalt hovednett). Alle slike anlegg er unntatt fra plan- og bygningslovens bestemmelser —
bortsett fra kapittel 2 og 14 (om kartgrunnlag og konsekvensutredning).


https://lovdata.no/dokument/LF/forskrift/2011-12-09-1231
https://dibk.no/om-oss/Nyhetsarkiv/na-blir-det-enklere-a-bygge-mikrohus?_t_q=mikrohus

Transformatorstasjoner er avmerket pa plankartet som «Andre typer bebyggelse og anlegg». Siden
slike anlegg er unntatt fra de fleste bestemmelsene i PBL er det heller ingen bestemmelser til disse
omradene i kommuneplanen.

Kraftledninger i transmisjonsnettet og regionalnettet er avmerket pa kommuneplankartet med en
hensynssone. Dette er et byggforbudsbelte etter energiloven med betydelige restriksjoner.

Elvia AS har ogsa omradekonsesjon for anlegg og drift av hgyspent og lavspent distribusjonsnett ut til
kundene i kommune. Anlegg som bygges etter omradekonsesjon omfattes av plan- og bygningsloven,
men det er gjort unntak for de fleste bestemmelsene om byggesaksbehandling. Slike anlegg kan ikke
bygges i strid med kommuneplan eller reguleringsplan. Fgr slike anlegg bygges skal de forelegges
kommunen etter energiloven.

- Byggeforbudet i strandsonen og langs vassdrag gjelder ogsa anlegg etter

omradekonsesjon. @nskes slike anlegg der, ma det spkes om dispensasjon.

Langs distribusjonsnettet er det ogsa et byggeforbudsbelte etter energiloven med betydelige
restriksjoner. Disse er likevel ikke avmerket pa kommuneplankartet. Spgrsmal rundt dette
byggeforbudet kan rettes til Elvia AS.

Naturfarer

| PBL § 28-1 settes krav om at «Grunn kan bare bebygges, eller eiendom opprettes eller endres,
dersom det er tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller vesentlig ulempe som fglge av natur- eller
miljgforhold.»

| Vestbykart vises forskjellige naturfarer som flom, stormflo og skred. Ved planarbeid,
byggesaksbehandling og gjennomfgring av andre tiltak, ma konsekvensene av slike naturfarer
vurderes. Disse aktsomhetsomradene vises ikke pa kommuneplankartet.

Kvikkleire

Skred i kvikkleire kan ha stort omfang, medfgre skader pa bebyggelse og infrastruktur og veere til fare
for liv og helse. | store deler av kommunen er det marin leire. | den marine leiren kan det forekomme
omrader med kvikkleire. Hele kommunen ligger under marin grense.

| plankartet er det avmerket to forskjellige fareomrader for kvikkleire:

H310 1 Kvikkleiresone
Dette er omrader hvor det er kartlagt kvikkleire. Her vet vi at det er kvikkleire. Det er derfor ekstra
viktig a veere forsiktig sa omradeskred ikke blir utlgst.

H310_2 Aktsomhet marin leire

Dette er omrader hvor det kan vaere kvikkleire. Her er det mulighet for ssmmenhengende
forekomster av marin leire. Gjennom kartlegging er muligheten vurdert som middels stor, stor eller
sveert stor. Den omfatter ogsa omrader hvor marin leire ligger under andre avsetninger som
elveavsetninger, myr eller lignende.

For tiltak gjennomfgres i disse faresonene skal det foretas en vurdering av faren for kvikkleireskred i
henhold til byggteknisk forskrift TEK17 § 7-3 og NVEs veileder 1/2019 «Sikkerhet mot
kvikkleireskred». Dette gjelder for alle tiltak etter PBL, ogsa mindre tiltak som for eksempel
plassering av konstruksjoner, graving i grunnen, drenering, flytting av masser, og plassering av
Igsmasser. Ogsa midlertidige tiltak og tiltak i forbindelse med anleggsperioden omfattes. Ett lass
subus plassert pa feil sted kan vaere nok til 3 utlgse et omradeskred.

Ogsa i omrader naer opp til fareomradene skal man vaere forsiktig. | tillegg kan det ogsa vaere andre
omrader med marin leire utenfor disse fareomradene.


https://apps.geocortex.com/webviewer/?app=549d5ad928054407abe9db7783bfdaac&scale-default=6404.525625568149&center-default=595740.3155898441%2C6600790.421710142&basemap-default=4f9172db-bda2-495e-843f-b37b31456439&layers-default=3%2C3-0%2C3-0-1
https://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/7/7-3/
https://publikasjoner.nve.no/veileder/2019/veileder2019_01.pdf
https://publikasjoner.nve.no/veileder/2019/veileder2019_01.pdf

I omrader hvor det er fare for kvikkleire tillates det ikke utfgrt tiltak fgr tilstrekkelig sikkerhet mot
omradeskred knyttet til tiltaket er dokumentert. Det er tiltakshaver eller ansvarlig sgker som har
ansvaret for slik vurdering og dokumentasjon. Bygningsavdelingen vil kontrollere at det foreligger slik
dokumentasjon.

Mer informasjon finner du ogsa pa kommunens hjemmeside om kvikkleire.

Storulykke

| Vestby kommune ligger det tre storulykke-virksomheter. Disse er avmerket pa kommuneplankartet
med faresoner. Dersom det gnskes etablert tiltak innenfor faresonene, ma i utgangspunktet ansvarlig
spker vurdere sikkerheten opp mot PBL §§ 28-1 og 30-2. Vestby kommune ma om ngdvendig
innhente vurderinger fra storulykkesvirksomheten og DSB.

Nar det gjelder den konkrete storulykkesvirksomheten ved Sletta utenfor Son, er dette et lager med
eksplosiver i containere. De har tillatelse til oppbevaring fram til 18.3.2026. Dersom det skal skje
utbygging innenfor denne faresonen, ma enten mengden eksplosiver reduseres eller sa ma
virksomheten flyttes.

Mer informasjon finner du i Veileder om sikkerheten rundt storulykkevirksomheter.

Veinormalene

Det finnes i dag et omfattende regelverk for planlegging og bygging av offentlige gater og veier.

Med hjemmel i forskrift om anlegg av offentlig veg her Vegdirektoratet og
Samferdselsdepartementet blant annet godkjent slike veinormaler. Disse gjelder i hovedsak for alle
offentlige veier, ogsa kommunale:

N100 Veg- og gateutforming

N101 Trafikksikkert sideterreng og vegsikringsutstyr

N200 Vegoppbygging
N300 Trafikkskilt
N302 Vegoppmerkning

Hvis kommunen gnsker a fravike skal-bestemmelser i veinormalene, er det i hovedsak kommunen
selv som har fraviksmyndighet for kommunale veier. | forbindelse med dele- og byggesaker er det
resultatomrade PBG som er delegert fraviksmyndigheten. Ellers ligger fraviksmyndigheten hos
resultatomrade kommunalteknikk.

VA-norm

| kommunen sin VA-norm stilles det krav til utfgrelse arbeid og valg av l@sninger, samt produktvalg,
nar det skal etableres kommunalt vann- og avigpsanlegg. Det er Resultatomradet kommunalteknikk
som har myndigheten til 3 fglge opp VA-normen.

Renovasjonsnormer

Kommunestyret har vedtatt Renovasjonsteknisk avfallsnorm i 2015. Den er ment som et verktgy for
kommunen til 3 stille riktige funksjonskrav i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan og
behandling av byggesgknad for bolig eller fritidsbolig. Samtidig skal normen bidra til a sikre rasjonell
og funksjonell drift av renovasjonslgsningene og effektivisere saksbehandlingen i kommunen.

Kommunestyret har i 2015 ogsa vedtatt Forskrift om handtering av husholdningsavfall. Den sier blant
annet noe om plassering av oppsamlingsenheter.



https://www.vestby.kommune.no/grunnforhold-kvikkleire-og-kartlagte-omraader.547392.no.html
https://www.dsb.no/globalassets/dokumenter/veiledere-handboker-og-informasjonsmateriell/veiledere/veileder_om_sikkerheten_rundt_storulykkevirksomheter.pdf
https://www.vegvesen.no/fag/publikasjoner/handboker/vegnormalene/
https://www.vegvesen.no/fag/publikasjoner/handboker/vegnormalene/n100/
https://www.vegvesen.no/fag/publikasjoner/handboker/vegnormalene/n101/
https://www.vegvesen.no/fag/publikasjoner/handboker/vegnormalene/n200/
https://www.vegvesen.no/fag/publikasjoner/handboker/vegnormalene/n300/
https://store.vegnorm.vegvesen.no/svv-proj-1464927
https://www.vestby.kommune.no/va-norm.530663.no.html
https://www.vestby.kommune.no/renovasjonsteknisk-avfallsnorm.530551.no.html
https://lovdata.no/dokument/LF/forskrift/2015-04-20-473?q=vestby

Friluftsloven

Ved vurdering av innmark/utmark etter friluftsloven er det ingen direkte sammenheng med
arealformal etter kommuneplan og reguleringsplan. Likevel kan arealformal i planer veere med pa a
tolke utfallet av en slik vurdering.

Virkning av planen

Ved motstrid mellom planer gjelder ny plan foran gammel plan. Ny plan kan bestemme at hele eller
deler av gammel plan likevel skal gjelde.

Med planer menes det her juridiske kart og bestemmelser i arealplaner etter PBL. Det er
kommuneplan, reguleringsplaner, bebyggelsesplaner, regional planbestemmelse og statlig
planbestemmelse. Etter 2008 er reguleringsplaner delt inn i omraderegulering og detaljregulering.

Ny arealdel til kommuneplan setter til side rettsvirkningene av eldre reguleringsplan sa langt det er
motstrid mellom planene. Hvor langt en eventuell motstrid rekker, ma bero pa en tolking av planene.

Det er viktig @ fa med seg at detaljerte bestemmelser i kommuneplanen gjelder for eldre planer selv
om de har andre bestemmelser for samme forhold. Det gjelder for eksempel for krav til stgy og
parkering.

Nar det i kommuneplankartet er vist et stgrre omrade for boligbebyggelse vil alle «tilhgrende
anlegg» i en eldre reguleringsplan fortsatt vaere rettskraftig. Det kan gjelde interne veier, stier,
fellesomrader, uteoppholdsareal, friomrader og lignende som er knyttet til boligomrade.

| de omradene/bestemmelsene som det er innsigelser til, vil gammel kommuneplan med gamle
bestemmelser fortsatt gjelde inntil videre.

Krav til reguleringsplaner

Enkelte av bestemmelsene til kommuneplan setter krav til innholdet i nye reguleringsplaner (For
eksempel §§ 1 og 25).

Det er viktig at alle relevante forhold blir utredet ved utarbeidelse av reguleringsplaner. Mer
detaljerte krav om hva et forslag til reguleringsplan skal inneholde er beskrevet i kommunens
veiledning om reguleringsplaner. Hvis det ved innsendelse av forlag til reguleringsplan for eksempel
mangler rammeplan for vann-, avlgp- og overvann, kartlegging av faren for kvikkleireskred,
massehandteringsplan eller matjordplan der dette er viktige tema, vil det bli sendt mangelbrev.
Kommunen vil da ikke starte behandlingen fgr dette foreligger.

Plankrav

§ 1 Plankrav - Veiledning
Hjemmel: PBL §§ 11-9nr. 1,2,5,6, 709 8, 11-10nr. 20g 3, 17-2 og 17-3

Hensikten med bestemmelsen er a sikre at det gjennomfg@res en grundig planprosess fgr tiltak
iverksettes. Planprosessen sikrer at

e konkrete detaljer og I@sninger vurderes

e konsekvenser av valgene vurderes

e alle parter far muligheten til 8 komme med sine synspunkter minst to ganger
o rettssikkerheten ivaretas gjennom en offentlig prosess


https://www.vestby.kommune.no/utarbeidelse-av-private-reguleringsplaner.529834.no.html
https://www.vestby.kommune.no/utarbeidelse-av-private-reguleringsplaner.529834.no.html

Med «tiltak» i f@rste avsnitt menes tiltak slik det er definert i PBL § 1-6.

For hvert kulepunkt skal det utarbeides en reguleringsplan — Den skal omfatte minst hele omradet:

B4 Alicenborg — Nytt boligomrade — Privat detaljregulering er under utarbeidelse. Det skal
ikke tilrettelegges for mer enn 35 boliger.

B5 Grgstad — Boligbebyggelse naer Vestby sentrum — Uregulert omrade - Forutsetter en
kommunal omraderegulering som ogsa vil omfatte resten av smahusbebyggelsen rundt
Vestby sentrum.

B6 Vollkroken — Ubebygde tomter nord for videregaende skole — Forutsetter en kommunal
omraderegulering som ogsa omfatter resten av smahusbebyggelsen rundt Vestby sentrum.

B10 Smgrbekksvingen — Forutsetter privat detaljregulering. | detaljreguleringen skal det
settes rekkefglgekrav om gang- og sykkelvei fgr tiltak kan gjennomfgres. Det gjelder ca. 150
meter langs Osloveien fra jernbanebrua og fram til avkjgringen til omradet.

N1 Sgndre Rgd — Nytt naeringsomrade — Forutsetter privat detaljregulering.

N4 Solasen — Naeringsomrade — Forutsetter privat detaljregulering. Dette omradet omfatter
bade Peterstiftelsens eiendom 132/904, samt eiendommene 132/1018

N5 og - Sgnsteby/Dehli — Naeringsomrade og godsterminalomrade — Privat
detaljregulering er under utarbeidelse. Planlagt sidespor til dette omradet og GODS2 gar
gjennom omradet.

N6 Automatservice Sletta - Neeringsomrade - Forutsetter privat detaljregulering.
N7 Verket 135/19 - Forutsetter privat detaljregulering.

N8 Gamle Saner ungdomsskole 119/11 — Naeringsomrade - Privat detaljregulering er under
utarbeidelse.

N9 Skinnsalongen 117/2 — Naeringsomrade - Forutsetter privat detaljregulering.
N10 Vintergarasjen 145/10 — Naeringsomrade - Forutsetter privat detaljregulering.
TJ1 Barnehage Solerunden. Forutsetter kommunal eller privat detaljregulering.
TJ2 Barnehage Pepperstad skog. Forutsetter kommunal detaljregulering.

TJ6 Krom skole — Forutsetter kommunal detaljregulering som ogsa inkluderer adkomstvei fra
Randemfaret og gang- og sykkelvei fra Skakken.

FT1 Lunde leirsted — Forutsetter privat detaljregulering for fritid/Turistformal. Omradet eies
av Oslo KFUM i dag.

GS3 Gang- og sykkelvei Berg — Pepperstad — Forutsetter detaljregulering som er under
opparbeidelse.



e FR1 Maritangen badeplass — Forutsetter kommunal detaljregulering.

e FR2 Rammestranda badeplass — Forutsetter kommunal detaljregulering. Omfatter ogsa
adkomsten fra kyststien og ned til badeplassen. Det er ogsa satt som et krav at omradet skal
eies av det offentlige. Som et alternativ kan en evigvarende avtale om bruk av omradet for
allmennheten veere aktuelt a vurdere.

e M1-M11 omrader for massemottak — Forutsetter private detaljreguleringer.

Alle disse omradene vises med omradenavn pa plankartet (B1, B2 osv.).

Andre avsnitt omfatter enkelte mindre tiltak som kan utfgres uten reguleringsplan. Slike mindre tiltak
ma vaere i samsvar med arealformalet og bestemmelsene i arealdelen. Plankravet gjelder ogsa for
mikrohus.

Med «fasadeendring, rivning, bygningstekniske installasjoner, innhegning mot vei og skilt og
reklame» menes tiltak etter PBL § 20-1 pkt. c, e, f, h og i.

Med «tiltak uten krav om ansvarlig sgker» menes tiltak etter PBL § 20-4. Dette er spknadspliktige
tiltak, hvor tiltakshaver selv kan sgke. Det gjelder mindre tiltak, driftsbygninger, midlertidige tiltak og
andre mindre tiltak etter kommunens skjgnn. For deling av tomt, som i utgangspunktet er tiltak etter
denne paragrafen, er det gjort unntak — Det betyr at det er plankrav fgr deling og arealoverfgring.
Grensejustering er tillatt. Tilsvarende er det gjort unntak for opprettelse av nye boenheter — Dette er
altsa ikke tillatt f@r reguleringsplan foreligger.

Med «tiltak som er unntatt sgknadsplikt» menes tiltak etter PBL §§ 20-5, 20-6, 20-7, 20-8 og 20-9.

For andre omrader hvor det gjennom reguleringsplan er krav om detaljregulering vil dette kravet
fortsatt gjelde.

For stgrre bygge- og anleggstiltak etter PBL § 12-1, 3. avsnitt er det alltid krav om reguleringsplan,
uavhengig av arealdelens bestemmelser.

| § 6 om kulturminner, § 16 om offentlig og privat tjenesteyting og § 17 om naering er det ogsa
plankrav for enkelte tiltak.

Fellesbestemmelser

| dette avsnittet har vi samlet de bestemmelsene som ofte er aktuelle i byggesaker — Bade i regulerte
og uregulerte omrader. Ved motstrid mellom disse kommuneplanbestemmelsene og bestemmelser i
reguleringsplaner vedtatt fgr kommuneplanen, er det disse kommuneplanbestemmelsene som
gjelder. Det er vedtakstidspunktet for bestemmelsen som er avgjgrende. Er
reguleringsbestemmelsen blitt endret etter kommuneplanens vedtak, er det den endrede
reguleringsbestemmelsen som gjelder.

§ 2 Leke- og uteoppholdsareal - Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 4, 5 0g 8

Hensikt med bestemmelsen er a sikre tilfredsstillende leke- og uteoppholdsareal for beboere i
omradet.

Etter fgrste avsnitt gjelder bestemmelsen blant annet ved «vesentlige endringer eller vesentlig
utvidelse». Ved vurdering av vesentlighet ma det sees hen til formalet og innholdet i bestemmelsen.
Selv et lite tiltak kan bli vesentlig dersom det gdelegger for hensikten eller innholdet i bestemmelsen.



For eksempel vil oppsetting av en garasje i et areal egnet for uteopphold bli vesentlig hvis dagens
krav til uteoppholdsareal ikke kan opprettholdes.

Uteoppholdsareal er de deler av tomten som er egnet til lek, opphold og rekreasjon, og som ikke er
bebygd eller avsatt til kjgring og parkering. Areal avsatt til for eksempel sgppelkasser, sykkelstativ og
lignende er ikke egnet til opphold, og skal ikke medregnes i uteoppholdsarealet.

Andre avsnitt ma forstas slik at hver boenhet skal ha tilgang til 20/200 m2 uteoppholdsareal. Private
terrasser kan ikke tas med i regnestykket ut over 10/100 m2. Tilsvarende gjelder for private
uteoppholdsareal pa bakken.

| siste avsnitt star at ikke overbygd del av terrasser og takterrasser kan regnes med i MUA. Hvis det er
nok MUA pa bakkeplan er det ikke ngdvendig a beregne arealet pa terrasser.

§ 3 Stgy — Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr.6

Hensikten med bestemmelsen er a8 fremme trivsel og bokvalitet, forebygge helsekonsekvenser av
stgy, samt ivareta og utvikle gode lydmiljger og stille omrader.

Ved vurdering om et tiltak er «vesentlig endring eller vesentlig utvidelse» ma dette vurderes i forhold
til hensikten med denne bestemmelsen. Selv et lite tiltak kan vaere vesentlig hvis det medfgrer gkt
stgy pa steyfglsom bebyggelse. For eksempel kan rivning av et bygg som har statt som en
«stgyskjerm» for en bolig vaere en vesentlig endring.

Grenseverdiene for stgy i fgrste avsnitt er stgynivaet utenfor vinduer i rom med stgyfglsomt
bruksformal og pa stille del av uteoppholdsareal, eller utenfor soverom om natten — Som vist i tabell
2 under.

Grenseverdiene for stgy gjelder kun for stgyfglsom bebyggelse — Det er bolig, helsebygg, fritidsbolig,
skole og barnehage — Ikke for eksempel for kontor, lager og industri. Bestemmelsen gjelder likevel
ved etablering av ny stgyende virksomhet som kan medfgre stgy til stoyfglsom bebyggelse.

Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/2021) er utgangspunktet for
bestemmelsene til kommuneplan. Her defineres

e gul og rgd stgysone (tabell 1)
o stille side (pkt. 1.2.1)
e stgyutredning (pkt. 3.2.1.)


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/

Dette er tabellene det vises til i fgrste avsnitt:

Tabell 2: Anbefalte stoygrenser ved planlegging av ny steyende virksomhet og bygging av boliger,
helsebygg, fritidsboliger, skoler og barnehager. Alle grenseverdier gjelder innfallende lydtrykkniva.
Forutsetninger for beregning av grenseverdiene er gitt i veiledning til retningslinjen.

Stoykilde Stoyniva utenfor vinduer i Stoyniva Stoyniva utenfor | Steyniva utenfor | Stoyniva utenfor
rom med stoyfalsomt utenfor |vinduer i rommed| vinduerirom vinduer i rom
bruksformal og pa stille del | soverom, stayfelsomt med stoyfalsomt | med stoyfalsomt
av uteoppholdsareal natt kL. bruksformal og pa | bruksformal og pd| bruksformal og
23-07 stille del av stille del av pa stille del av
uteoppholdsareal | uteoppholdsareal |uteoppholdsareal
dag og kveld, kl. lerdager sen-/helligdag
07-23
Veg Lgen < 55 dB Lsar < 70 dB
Bane Lien < 58 dB | Lsir<75dB
Luftfart Laen < 52 dB | Lsis <80 dB
Industri med . ) .
helkontinuerlig Uten .lmpulslyd. Loen < 55 dB | Luight < 45 dB
. Med impulslyd: Lgen < 50 dB | Larmax < 60 dB
drift
Uten impulslyd: Uten impulslyd: | Uten impulslyd:
Laen < 55 dB og Levening < 50 Lgen < 50 dB Laen < 45 dB
@vrig industri, dB Liight < 45 dB Med impulslyd: Med impulslyd:
Med impulslyd: Larmax < 60 dB Lgen < 45 dB Laen < 40 dB
Lgen 50 dB og Levening < 45
dB
Havner og | Uten impulslyd: Leen < 55 dB | Luight < 45 dB,
terminaler | Med impulslyd: Lgen < 50 dB | Larmax < 60 dB
Aktivitet bar Lsar < 60 dB
Motorsport Laen < 45 dB ikke forega
Aktivitet bar LaFmax < 65 dB
Skytebaner Laen < 35 dB ikke forega.
Vindturbiner Laen < 45 dB

Neermiljo-
anlegg

LaFmax < 60 dB




Stgygrensene i andre avsnitt gjelder hele kommunen, hele tiden. De er ikke knyttet opp til en enkel
byggesak, men i byggesaken ma det om ngdvendig sannsynliggjgres at et omsgkt tiltak ikke vil bryte

disse stpygrensene.

Dette er tabellen det vises til i andre avsnitt:

7.5 Innendgrs lydnivi fra utenders lydkilder

Grenseverdier for hgyeste innendgrs lydniva i boliger fra utenders lydkilder i de ulike lydklassene er
gitti Tabell 4, men med unntak av sty fra trafikk i kulverter og tunneler. For st@y fra trafikk i kulverter
og tunneler gjelder de samme grenseverdier for A-veid maksimalt lydtrykkniva som for tekniske
installasjoner i 7.4, men uten vurdering av spesielt forstyrrende lavirekvente komponenter i stgyen

som er gitti Tillegg A.
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Grenseverdien for A-veid maksimalt lydtrykkniva i Tabell 4 gjelder steder med stor trafikk eller annen
aktivitet utend@rs om natten. Kravet ansees overskredet nar det forekommer ti hendelser eller flere
med lydniva over grenseverdien. Et kjgretgy, et tog eller et fly som passerer regnes som én hendelse.
Malemetoder er angitt i de ulike malestandardene som det er henvist til i 5.4. Dersom varigheten av en
hendelse er lang eller det er spesielt hgyt lydniva fra en hendelse, f.eks. for en togpassering, men
antallet steyhendelser er mindre enn ti, bgr man likevel vurdere om stgyforholdene er tilfredsstillende.

Tabell 4 - Lydklasser for boliger - Innendegrs lydniva fra utendgrs lydkilder

natt, kl. 23-07

Type brukeromride Milestarrelse Klasse A Klasse B Klasse C Klasse D
dB dB dB dB
[ oppholds- og soverom fra utendgrs L, p24n = 20 25 30 35
iydkilder
I soverom fra utendgrs lydkilder LP.:'lF.EI‘IHJG < 35 40 45 50




7.5 Innenders lydniva fra utendgrs lydkilder

Grenseverdier for hgyeste innendgrs lydniva i boliger fra utenders lydkilder i de ulike lydklassene er
gitt i Tabell 4, men med unntak av stgy fra trafikk i kulverter og tunneler. For stgy fra trafikk i kulverter
og tunneler gjelder de samme grenseverdier for A-veid maksimalt lydtrykkniva som for tekniske
installasjoneri 7.4, men uten vurdering av spesielt forstyrrende lavfrekvente komponenter i stgyen
som er gitt i Tillegg A.
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Grenseverdien for A-veid maksimalt lydtrykkniva i Tabell 4 gjelder steder med stor trafikk eller annen
aktivitet utendgrs om natten. Kravet ansees overskredet nar det forekommer ti hendelser eller flere
med lydniva over grenseverdien. Et kjgretay, et tog eller et fly som passerer regnes som én hendelse.
Malemetoder er angitt i de ulike malestandardene som det er henvist til i 5.4. Dersom varigheten av en
hendelse er lang eller det er spesielt hgyt lydniva fra en hendelse, f.eks. for en togpassering, men
antallet stoyhendelser er mindre enn ti, ber man likevel vurdere om stgyforholdene er tilfredsstillende.

Tabell 4 - Lydklasser for boliger - Innenders lydniva fra utenders lydkilder

Type brukeromrade Milestorrelse Klasse A Klasse B Klasse C Klasse D
dB dB dB dB
[ oppholds- og soverom fra utenders L, A24n < 20 25 30 35
iydkilder j
I soverom fra utenders lydkilder Ly Afmax < 35 40 45 50
natt, kl. 23-07

Det er kun klasse C som er aktuell ifglge bestemmelsen.

Klasse C er definert slik pa side 6 i NS 8175: Tilsvarer tilfredsstillende lydforhold for en stor andel av
bergrte personer. Undersgkelsen om opplevelse av lydforhold i boliger viser at mellom boenheter
der grenseverdier for luftlydisolasjon i klasse C oppfylles, vil ca. 90 % veere lite eller ikke plaget av
luftlydoverfgring. For trinnlyd vil tilsvarende andel veere ca. 80 %.

Det er viktig @ merke seg:

«Grenseverdien for A-veid maksimalt lydtrykkniva i Tabell 4 gjelder steder med stor trafikk eller
annen aktivitet utendgrs om natten. Kravet ansees overskredet nar det forekommer ti hendelser
eller flere med lydniva over grenseverdien. Et kjgretgy, et tog eller et fly som passerer regnes som én
hendelse»

Det er altsa ikke nok at det er noen tilfeller av overskridelse. | tillegg gjelder det utendgrs aktivitet om
natten — ikke dagen.



Stgygrensene i tredje avsnitt gjelder hele kommunen, hele tiden. De er ikke knyttet opp til en enkel
byggesak, men i byggesaken ma det om ngdvendig sannsynliggjgres at anleggsvirksomheten for et
omsgkt tiltak ikke vil bryte disse stgygrensene. Dette er tabellen det vises til i tredje avsnitt:

Tabell 4: Anbefalte stoygrenser utenders for bygge- og anleggsvirksomhet med varighet over 6 maneder.
Alle grenseverdier gjelder innfallende lydtrykkniva og gjelder utenfor rom med steyfolsomt bruksformal.

Bygningstype Steykrav pa dagtid | Steykrav pa kveld ( Lpaeqan 19-23) Stoykrav pa natt
( Lpaeqi2n 07-19) eller sgn-/helligdag ( Lpaeqien 07-23) (Lpaeqsn 23-07)

Boliger, fritidsboliger,

sykehus, pleieinstitusjoner 60 2 4

Skole, barnehage 55 i brukstid

For fjerde avsnitt:

| felgende detaljreguleringer er det pr. 1.5.2022 angitt tilleggsbestemmelser om stgy som fortsatt
skal gjelde:

e Wessel park (planident 0267)
e Gartnerikvartalet (planident 0276)
e S70gS9 (planident 0277)

Miljgdirektoratet har utgitt en veileder til stgyretningslinjene T-1442/2021.

§ 4 Utendgrs belysning - Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 6
Hensikten med bestemmelsen er a redusere lysforurensning.

Lysforurensning er ugnsket eller overflgdig kunstig lys. Dette er slgsing av energi og kan ogsa ha
negative konsekvenser for astronomi, gkologi og helse ved at nattehimmelen blir lysere:
e Innen astronomi gj@r lysforurensning det vanskeligere a observere himmelen, ettersom lyset
fra stjerner og galakser blir svakere sett i forhold til det kunstige lyset.
e Innen gkologi kan kunstige lyskilder forvirre dyrs navigasjon og rytme. Lys pavirker ogsa
planters vekst.
e Kunstige lyskilder kan ogsa pavirke menneskers helse gjennom & pavirke dggnrytmen.

Bestemmelsen gjelder ikke for veibelysning langs offentlig vei. Her gjelder detaljerte bestemmelser i
veinormalen N100 Veg- og gateutforming.

§ 5 Naturmangfold — Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 6

Eiketreer

Hensikten med f@rste avsnitt er a ivareta og legge til rette for gunstig utvikling og rekruttering av hule
eiker, slik at artene som er knyttet til hul gammel eik kan beholde eller eventuelt utvikle levedyktige
populasjoner.


https://www.miljodirektoratet.no/ansvarsomrader/forurensning/stoy/for-myndigheter/veileder-om-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/
https://svv-cm-sv-apppublic-prod.azurewebsites.net/product/859922/nb#id-800bc2d5-1e7d-4a93-f881-abf408380203

Bestemmelsen ma sees pa som en utvidelse av forskriften om utvalgte naturtyper og handlingsplan
for hule eiker slik at

e diameter og omkrets males i brysthgyde (1,3 m) over bakken
e bestemmelsen gjelder for bade sommereik og vintereik
e bestemmelsen gjelder ikke i omrader med produktiv skog.

Begrepet «bevares» er bade ment at treet ikke tillates hogges, men ogsa at det tas hensyn til treet
slik at det far gode leveforhold framover, at det ikke forringes gjennom fjerning av topp og stgrre
greiner eller at rgtter som ligger tett i dagen far stor belastning. Gjennomtenkt trepleie utfgrt av
arborist med hensikt a bevare treet pa best mulig mate vil vaere tillatt. Det finnes tilskuddsmidler for
a gjennomfgre slikt arbeid.

Det ma ikke foretas oppfylling, utgravinger eller drenering rundt slike traer som er til ulempe for
traernes vanntilfgrsel eller pa annen mate — Ogsa utenfor 1 meters grensen utenfor dryppsonen.
Dette ma blant annet vurderes ved planlegging av byggegroper rundt nye bygg. Det vil vaere positivt
a fijerne annen vegetasjon rundt eiketraerne slik at de far mer lys.

Det mulig a sgke om dispensasjon fra bestemmelsene i kommuneplanen. Vilkarene for dispensasjon
er svaert strenge.

Ved vurdering av om dispensasjon fra kommuneplanbestemmelsen § 5 skal innvilges, vil hensynet til
fare for skade pa person eller materielle verdier typisk veie tungt. Det vil vaere naturlig a kreve
dokumentasjon for slike argumenter i en sgknad til kommunen. Pavirkning pa lysinnslipp, lgvnedfall
eller utsikt vil trolig ikke oppfylle de strenge kravene som ma oppfylles for a innvilge en dispensasjon.

Dersom en hel byggetomt ikke kan bebygges i henhold til planens intensjon som fglge av
begrensningene § 5 setter, vil trolig vilkarene for a innvilge en dispensasjon vaere oppfylt. Dette er
aktuelt dersom det ikke er mulig a finne andre plasseringer av lovlig bebyggelse pa tomten som fglge
av vegetasjonen. Det kan for eksempel gis dispensasjon for a fjerne stgrre grener eller hele treer.

Retningslinjer

Det kan gis dispensasjon fra § 5 dersom det er fare for skade pa person eller materielle verdier. Slik
fare ma dokumenteres av arborist.

Det kan gis dispensasjon fra § 5 nar en byggetomt ikke kan bebygges i henhold til intensjonen i en
reguleringsplan.

Dammer

Hensikten med andre avsnitt er a8 bevare og utvikle bestandene av amfibier i dammene. Som amfibier
regnes storsalamander, smasalamander, spissnutefrosk, buttsnutefrosk, damfrosk og nordpadde.

Bestemmelsen gjelder innenfor hensynssone «H560 Dammer» med et eget nummer for hvert
omrade. Vaer oppmerksom pa at det er flere andre typer hensynssoner H560.

Fysiske tiltak i dammene er ikke tillat, med mindre de inngar i forvaltning av dammen som er positivt
for bestandene av amfibier. Det er ikke tillat a fylle eller dumpe noen typer av masser i dammen eller
i hensynsonen rundt. Drift som ikke forringer dammens gkologiske funksjon, er tillat. Det kan veaere
landbruksdrift som for eksempel vanning og hogst. Utslipp av miljgskadelige stoffer som for
eksempel olje, spragytemidler og kjemikalier er forbudt.

Hensynssonen for dammer ved @demegrk er etablert for & ta vare pa salamandere som skal flyttes fra
dammen som planlegges nedbygd ved utvidelsen av Vestby naeringspark @st (planident 0293).
Vedlikehold av bygninger, stier, vei og parkeringsanlegg ved @demgrk vil vaere tillatt sa lenge det ikke
skader dammenes gkosystem. Hele hensynssonen ligger pa Vestby kommune sin grunn.
@demgrkveien 144 og skytebanen ligger utenfor hensynssonen.


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2011-05-13-512
https://www.miljodirektoratet.no/globalassets/publikasjoner/dirnat2/attachment/2762/dn-rapport-1-2012_nett.pdf
https://www.miljodirektoratet.no/globalassets/publikasjoner/dirnat2/attachment/2762/dn-rapport-1-2012_nett.pdf

§ 6 Kulturminner — Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 6 og 7

Hensikten med bestemmelsen er a ta vare pa kulturminner og kulturlandskap. Eventuell ny
bebyggelse og nye anlegg bgr underordne seg kulturminnene og kulturlandskapet.

For bevaringsomradene i Son, Hglen og Hvitsten er det forutsatt at det skal utarbeides nye detaljerte
omradereguleringer. Nar disse reguleringsplanene er pa plass, kan antakelig kommuneplanens
bestemmelser om kulturminner forenkles vesentlig.

Kulturlandskap, bevaringsverdige bygg og bevaringsomrader (Son, Hvitsten og Hglen) er konkret
definert i kommunedelplan for kulturminner. Tilsvarende begrep fra reguleringsplaner skal altsa ikke
benyttes for a tolke kommuneplanens bestemmelser.

Vanlig skjgtsel og vedlikehold, samt ngdvendig restaureringsarbeid for a hindre tap av kulturminner
er tillatt. Omfattende restaureringsarbeid kan likevel vaere sgknadspliktig. For eksempel vil inngrep i
bzerende konstruksjoner eller andre konstruksjoner av vesentlig betydning for sikkerheten vaere
sgknadspliktig. Er det tvil om et arbeid er sgknadspliktig eller ikke, bgr bygningsavdelingen kontaktes
for avklaring.

F@rste avsnitt omfatter kulturlandskap. Disse omradene er vist som hensynssoner pa
kommuneplankartet. Endring av terrengform, tunformasjoner og historiske veifar er eksempler pa
tiltak som kan bergres av bestemmelsen.

Andre avsnitt omfatter alle bevaringsomrader i kulturminneplanen samt eiendommer utenfor disse
omradene hvor det i kulturminneplanen er bevaringsverdig bebyggelse.

Tredje avsnitt omfatter all bevaringsverdig bebyggelse.

Fjerde avsnitt gjelder kun bevaringsomrader for svaert viktige strgk og bebyggelse med svaert stor
verneverdi.

Femte avsnitt gjelder bebyggelse med verneverdi 2 og 3 innenfor bevaringsomradene.
Bestemmelsen apner for at mindre tiltak er tillat. Det er tiltak som er under 15 m2 og som er unntatt
fra spknadsplikt. Alle andre tiltak som rivning, tilbygg og pabygg er ikke tillatt. Nar det i disse
omradene blir laget ny reguleringsplan vil det bli konkret vurdert hvilke tiltak som blir tillatt i dette
omradet.

Sjette avsnitt gjelder bebyggelse med verneverdi 2 og 3 utenfor bevaringsomradene.

| syvende avsnitt er det bestemt at kommuneplanbestemmelsene om kulturminner ikke gar foran
tilsvarende bestemmelser i detaljreguleringer som er utarbeidet innenfor opprinnelig sentrumsplan.
For disse omradene vil det veere de detaljerte bestemmelsene i detaljreguleringene som gjelder.

Det er viktig a vaere klar over at enkelte reguleringsplaner har strengere bestemmelser, flere
bevaringsverdige bygg og st@rre bevaringsomrader enn det som framkommer av kulturminneplanen.
Disse bestemmelsene gjelder fortsatt, i tillegg til bestemmelsene i kommuneplanen. Ved senere
endringer av reguleringsplaner bgr kulturminneplanen i hovedsak legges til grunn.

§ 7 Overvann - Veiledning
Hjemmel: PBL §§ 11-9 nr. 3

Hensikt med bestemmelsene er a drifte kommunens overvannsnett pa en effektiv mate og redusere
negative konsekvenser av flom og overvann.

Bestemmelsene gjelder blant annet ved «vesentlige endringer eller utvidelse». Ved vurdering av
vesentlighet ma det sees hen til formalet og innholdet i bestemmelsen. Selv et lite tiltak kan bli
vesentlig dersom det gdelegger for hensikten eller innholdet i bestemmelsen. For eksempel kan
hogging av treer bli vesentlig hvis tomtens krav til blagrgnn faktor er avhengig av disse traerne.


https://img9.custompublish.com/getfile.php/4736776.2699.szzbp7qlbi7amt/Kommunedelplan+for+kulturminner+2017-2021.pdf?return=www.vestby.kommune.no

Overvann bgr fortrinnsvis handteres apent og lokalt for a opprettholde vannbalansen.
Overvannshandteringen skal etableres etter tretrinnsstrategien slik det star i bestemmelsen.

Blagrgnn faktor er et verktgy som stimulerer til bruk av apne overvannslgsninger, uten at det stilles
konkrete krav til dimensjonering. Bruk av blagrgnn faktor bidrar til bruk av naturbaserte lgsninger
som kan gi sunnere omgivelser, mer biologisk mangfold og mer robust overvannshandtering.
Bevaring av vegetasjon, og da szerlig traer og deres rotsone, er sentralt i dette. Se Veileder blagrgnn
faktor. Vestby kommune benytter Nasjonal standard for blagrgnn faktor. Denne standarden ma
kjgpes. Der finnes det blant annet et regneark for enkelt a8 beregne blagrgnn faktor. Det er nasjonal
standard fra vedtakstidspunktet av kommuneplanen som gjelder.

Med sentrumsplanen menes ogsa alle reguleringsplaner som er vedtatt med hjemmel i
sentrumsplanen. Med samferdselsanlegg og grgntstruktur menes de omradene som har slikt formal.
Det er veiareal, grentareal langs veier, fortau, sykkelfelt, parker m.m.

Paslipp av overvann til kommunens avilgpsnett er sgknadspliktig.

Morsa (Vannomradeutvalget for Vannsjg-Hobgl og Hglenvassdraget med kystomrader) har laget en
veileder for overvannshandtering.

§ 8 Forbud mot bekkelukninger — Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 3 0og 6

Hensikten med bestemmelsen er a ta vare pa vannforekomstene og allmenne interesser knyttet til
den. Lukking av vassdrag skal unngas av hensynet til biologisk mangfold og som ledd i kommunens
arbeid med klimatilpasning.

Apne bekker er viktig for naturmangfold, som landskapselement og som naturlig rensesystem. De er
ogsa viktige flomveier og bidrar til 8 handtere overvann og dempe flom. Bekkelukkinger kan fgre til
skade pa infrastruktur og dyrket mark.

Apning og lukking av bekker krever konsesjon fra NVE etter vannressursloven.

Eventuell legging av bekk i kulvert under ny vei bgr avklares i forbindelse med utarbeidelse av
reguleringsplan.

§ 9 Parkering - Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 3 0g 5 og § 28-7

Hensikt med bestemmelsen er todelt. For det f@rste skal det sikres nok parkeringsplasser for boliger,
slik at parkering av biler ikke skjer langs vei eller andre steder hvor parkering ikke er tilrettelagt. For
det andre skal antallet parkeringsplasser begrenses mest mulig og med dette vaere med pa a
stimulere til redusert bilbruk generelt.

Som generell hovedregel gjelder denne bestemmelsen foran bestemmelser i eldre reguleringsplaner
dersom det er motstrid. Det er likevel fastsatt at avsnittene om parkeringsplasser for bil og
sykkelparkeringsplasser ikke gjelder for enkelte konkrete reguleringsplaner. Blant annet gjelder disse
bestemmelsene ikke innenfor detaljreguleringer innenfor opprinnelig utstrekning av
sentrumsplanen. Bestemmelsene om frikjgp gjelder for hele kommunen.

Etter fgrste avsnitt gjelder bestemmelsen blant annet ved «vesentlige endring eller vesentlig
utvidelse». Ved vurdering av vesentlighet ma det sees hen til formalet og innholdet i bestemmelsen.
Selv et lite tiltak kan bli vesentlig dersom det pavirker hensikten negativt eller innholdet i
bestemmelsen. For eksempel vil et lite drivhus plassert pa en parkeringsplass bli vesentlig hvis
dagens krav til parkeringsplasser ikke kan tilfredsstilles.
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For noen kategorier bebyggelse er det angitt «absolutt antall parkeringsplasser». Det betyr at det
skal bygges dette antallet, ikke feerre og ikke flere.

Nar parkeringskravet er knyttet til antall m2 BRA skal arealet for hele bebyggelsen eller bruksenheten
medregnes. Sekundzrareal som for eksempel lager, garderober og tekniske rom skal medregnes.
Areal under terreng skal medregnes fullt ut. Arealet til selve parkeringsanlegget og til fiktive
etasjeplan i rom med stor hgyde, skal ikke medregnes.

Med «arsverk» menes antall arsverk nar anlegget drives med fullt belegg. Det forventes at ansvarlig
sgker beregner et realistisk niva pa antall arsverk som bygget planlegges for.

Med «elev» menes antall elever skolen er dimensjonert for.
Med barnehage menes bade privat og offentlig barnehage og familiebarnehage.

Veinormalen N100 har bestemmelser om stgrrelsen pa parkeringsplasser pa offentlig vei. Gjennom
kommuneplanens bestemmelser blir disse ogsa gjeldende for private parkeringsanlegg.

Parkeringsforskriften gjelder alle parkeringsplasser som er apne for alminnelig ferdsel og hvor det
samtidig er knyttet vilkar til parkeringen (betaling, tidsbegrensning, reservert forflytningshemmede
o.l.). Her settes det blant annet krav om antall og st@rrelse pa parkeringsplasser for
forflytningshemmede. Kravet er at det i alminnelighet er ledig plass for forflytningshemmede. For
anlegg inntil 50 plasser skal minst 2 plasser reserveres. For anlegg over 50 plasser skal minst 4 %
reserveres forflytningshemmede. Statens vegvesen fgrer tilsyn med denne forskriften.

Byggteknisk forskrift & 8-8 setter krav til parkeringsplasser for forflytningshemmede. Det skal vaere
tilstrekkelig antall slike plasser. | fellesanlegg i Vestby fglger vi i utgangspunktet kravene i
parkeringsforskriften. Hvem som kan parkere pa parkeringsplasser reservert for
forflytningshemmede fglger av forskrift om parkeringstillatelse for forflytningshemmede.

Utvendig areal til biloppstilling gar inn i beregningsgrunnlaget for grad av utnytting. Ved beregning av
grad av utnytting bruker vi i Vestby 18 m2 per biloppstillingsplass. Dette gjelder ikke dersom felles
parkeringsanlegg er avsatt som et eget reguleringsformal. Det gjelder heller ikke dersom ordningen
med frikjpp av parkeringsplasser er benyttet.

Bestemmelsen i andre avsnitt om at sykkelparkering skal plasseres under tak gjelder ikke for boliger. |
kommunestyrets vedtak star det «private boliger» - Dette er tolket til & gjelde alle boliger.

Siste avsnitt om sykkelparkeringsplasser setter krav til innhold m.m. for stgrre fellesanlegg. Nar det i
bestemmelsen star «fellesanlegg for minst 20 plasser» ma det forstas slik at det enten er ett fysisk
anlegg eller flere fysiske parkeringsanlegg for ett felles bygg el.l. Det betyr at man ikke kan dele opp
krevd sykkelparkeringen i flere fysiske anlegg for a unnga denne bestemmelsen.

Frikjgp av parkeringsplasser for bil

Hjemmelen for bestemmelsen ligger i PBL § 28-7. Hver gang bestemmelsen benyttes ma det fattes et
enkeltvedtak om fravikelse av det ellers gjeldende kravet om parkeringsplasser for bil. Det ma da
vurderes om det er forsvarlig a benytte bestemmelsen og om det for eksempel finnes andre
parkeringsplasser som kan benyttes.

De innbetalte midlene kan kun benyttes til utvidelse av eksisterende parkeringsanlegg eller
opparbeidelse av nye parkeringsanlegg. Midlene kan ikke benyttes til drift og vedlikehold av
eksisterende parkeringsanlegg.

I sentrumsplanen er hovedregelen at frikjgp skal benyttes. | bestemmelsene star det: «Dersom

frikjpp ikke benyttes er det absolutte kravet til biloppstillingsplasser 120 % av frikjgpsnormene over.»
Bakgrunnen for dette er at parkeringsplassene i et parkeringsanlegg som er apent for allmenheten vil
kunne brukes mer effektivt giennom dggnet av forskjellige brukere. Samme plassen kan for eksempel
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kunne brukes av en boligeier om natten og av en kontorarbeider om dagen og en besgkende til
kulturhuset om kvelden.

Nar kun noen av plassene skal frikjppes i Vestby sentrum beregnes det slik:
Ta utgangspunkt i antall plasser etter hovedregelen Eksempel 25 plasser

Antall plasser som utbygger selv bygger x 120 % 23 x 120 % = 27,6 plasser

- Antall plasser som utbygger ikke bygger 25 -23 =2 plasser

= Totalt parkeringskrav 27,6 + 2 =30 (Avrundes alltid opp)
| dette eksempelet ma 7 plasser frikjgpes 30-23=7

§ 10 Avkjgrsler — Veiledning
Hjemmel: PBL §§ 11-9nr. 309 11-10nr. 4

Hensikten med bestemmelsen er a ivareta hensynet til trafikksikkerhet, drift og vedlikehold av veien,
miljget pa eiendommene langs veien og framkommelighet langs veien. Samtidig skal eiendommer
langs veien sikres ngdvendig adkomst hvis det er forsvarlig.

Avkjgrsel er en kobling mellom en privat vei og en offentlig vei. Et kryss er derimot en kobling mellom
to offentlig veier og omfattes ikke av denne bestemmelsen.

Det er kommunen som behandler sgknader om nye avkjgrsler, permanente endringer av en avkjgrsel
og eventuelle dispensasjon fra denne bestemmelsen selv om det er staten eller fylkeskommunen
som er veieier. Veieier skal uttale seg til sgknader om avkjgrsel. Seknad om midlertidig avkjgrsel fra
fylkesvei i forbindelse med arbeidsvarslingsplan behandles av fylkeskommunen.

Forskrift om avkjgrsler fra offentlig veg gjelder for alle offentlige veier. Den har blant annet krav til
frisikt og utforming av avkjgrselen. Forskriften krever ogsa at avkjgrsler som regelmessig benyttes til
bilkjgring skal ha snuplass utenfor veiarealet. Dette for 3 unnga rygging ut pa og ut fra offentlig vei.
Bestemmelsene gjelder for avkjgrsler til garasjer, forretning, driftsbygning eller lignende. Kommunen
kan for kommunale veier bestemme unntak fra forskriften. For fylkesveier er det fylkeskommunen
som har hjemmel for & bestemme unntak.

Veinormalen N100 Veg- og gateutforming gjelder for alle offentlige veier. Under kapittel 1.4.1 er det
en del skal-bestemmelser. Det gjelder geometrisk utforming og siktkrav. Disse samsvarer med
kravene i forskrift om avkjgrsler fra offentlig vei. Se mer om veinormalen under det innledende
kapitelet «cAndre bestemmende regler» i denne veilederen.

Forbudet mot nye avkjgrsler gjelder ikke der det er vist konkret i reguleringsplan eller der
reguleringsplan forutsetter en ny avkjgrsel eller utvidet bruk av eksisterende avkjgrsel. Nar en tomt
er regulert til bolig eller lignende som krever avkjgrsel fra offentlig vei, skal dette i utgangspunktet
Igses uten dispensasjon fra denne bestemmelsen. For reguleringsplaner som er over 10 ar gamle kan
det oppsta situasjoner at en hjemmelshaver nekter a avgi grunn etter reguleringsplanen til avkjgrsel.
Da er det ikke hjemmel i reguleringsplanen til 3 ekspropriere etter denne. En mulig Igsning da vil
veere a utarbeide en ny reguleringsplan kun for den aktuelle avkjgrselen, for pa den maten fa
ekspropriasjonsgrunnlag.

Fradelte tomter som er regulert, men ikke bebygget, skal i utgangspunktet ha fatt en
avkjgrselstillatelse. Utenfor regulerte omrader skal det ikke vaere noen ubebygde tomter som kan
bebygges etter kommuneplanen.


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1964-07-16-3905
https://store.vegnorm.vegvesen.no/svv-proj-1464923

§ 11 Byggegrense mot vei — Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 5

Hensikten med bestemmelsen er a ivareta hensynet til trafikksikkerhet, drift og vedlikehold av veien,
arealbehov ved framtidige utbedringer og miljget pa eiendommene langs veien. Samtidig skal
eiendommer langs veien kunne utnyttes hensiktsmessig og effektivt.

Avstanden i fgrste avsnitt males fra midten av veien — P4 samme mate som i vegloven kap. V.
Innenfor reguleringsplaner males byggegrensen fra midten av regulert vei. | omrader som ikke er
regulert males byggegrensen fra midten av eksisterende vei.

Med felles privat vei menes vei som brukes som adkomst for flere eiendommer slik det er beskrevet i
veglovens § 54.

Der det i reguleringsplan er fastlagt byggegrense, gjelder reguleringsplanens avstand foran avstanden
i fgrste og andre avsnitt. Tredje avsnitt gjelder likevel foran eventuelle andre bestemmelser i
reguleringsplaner knyttet til byggegrenser.

Fgrste kulepunkt i andre avsnitt viser til tiltak etter PBL § 20-1 pkt. c, e, f, h og j. Andre kulepunkt
gjelder PBL § 20-1 m og matrikkellovens bestemmelser om grensejustering. Tredje kulepunkt gjelder
tiltak etter PBL § 20-1 pkt. i og § 20-5. Tredje kulepunkt gjelder ikke for E6 og fylkesveier — Langs
disse veiene er det altsa ikke tillatt med skilt og reklame og tiltak unntatt fra sgknadsplikt, utenfor
byggegrensen.

Bestemmelsene om avstand til nabogrense i TEK17 § 4-1 for tiltak som er unntatt sgknadsplikt,
gjelder.

Det er kommunen som behandler dispensasjon fra byggegrensene selv om det er staten eller
fylkeskommunen som er veieier. Veieier skal uttale seg til seknader om dispensasjon. Kommunen kan
ikke gi dispensasjon hvis veieier ikke fatter et eget vedtak etter veiloven § 30. Mer informasjon

pa Statens vegvesen sine hjemmesider.

Med veigrunn i tredje avsnitt skal forstas areal regulert til vei, inklusiv annen veigrunn
(groft/snpopplag). Der veien ikke er regulert ma det skjgnnsmessig vurderes hvilket areal som
normalt ville blitt regulert til veiformal. Normalt kan man legge til grunn kant skulder vei + 1,5 meter
til greft/sngopplag. Kant skulder vei er der grgften begynner. Det er ikke alltid det samme som
asfaltkant.

Formuleringen «l tillegg skal det vaere minst 5,0 meter utenfor veigrunn rett foran garasjeporten»
gjelder kun der det er en fysisk garasjeport. Da skal bilen kunne kjgre helt av veien og stoppe foran
garasjeporten fgr denne sa apnes. Det gjelder ogsa hvis det er en fjernstyrt garasjeport.

Husk at det ogsa kreves tillatelse til avkjgrsel hvis bil skal kunne kjgre av veien. Da gjelder i tillegg
bestemmelsene om avkjgrsler.

§ 12 Bruksareal under terreng — Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 5 og TEK17 § 5.4 andre ledd bokstav a

TEK17 setter krav om at det i plan skal fastsettes hvordan bruksareal helt eller delvis under terreng
medregnes i grad av utnytting. Hensikten med bestemmelsen er a styre volumet av bebyggelsen over
bakkeniva.

Bestemmelsen benyttes bade der grad av utnytting angis som bruksareal (BRA) (TEK17 § 5-4) eller
prosent bruksareal (%-BRA) (TEK17 § 5-5). Den gjelder bade for reguleringsplaner og for
bestemmelser til kommuneplanens arealdel. Bestemmelsen gjelder ogsa for eldre reguleringsplaner
utarbeidet i samsvar med tidligere byggesaksbestemmelser enn TEK17, ogsa nar grad av utnytting er
angitt som T-BRA eller TU.
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Bestemmelsen gjelder kun ved beregning av bruksareal i forbindelse med beregning av grad av
utnytting. Bestemmelsen gjelder for eksempel ikke ved beregning av bruksareal i forbindelse med
utbyggingsavtaler om infrastrukturbidrag.

Se Veileder for grad av utnytting og TEK17 kapittel 5

§ 13 Skilt og reklame - Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 5

PBL § 30-3 fastsetter at «Skilt- og reklameinnretninger ma ikke virke skjemmende eller sjenerende i
seg selv, i forhold til omgivelsene eller for trafikken, eller i strid med gnsket utvikling i

kommunen.» Hensikten med bestemmelsen er a konkretisere PBL’s bestemmelse. Samtidig skal
virksomheten pa stedet kunne identifisere seg og fa mulighet for a reklamere noe for sine produkter
og tjenester.

Virksomhetsskilt - Utendgrs skilt som opplyser om hvilken virksomhet som holder til pa et sted. Det
kan veere et fysisk skilt, oppklebet folie eller lignende. Skiltet kan inneholde skrift, logo,
designelementer, logofarger eller lignende. Virskomhetsskilt skal ikke reklamere for et produkt, et
varemerke, en tjeneste eller et arrangement.

Reklame - Utendgrs skilt som reklamerer for et produkt, et varemerke, en tjeneste eller et
arrangement. Det kan vaere et fysisk skilt, oppklebet folie eller lignende. Skiltet kan inneholde skrift,
logo, designelementer, logofarger eller lignende.

Lysskilt — Direkte eller indirekte belyst eller lysende skilt, lyskasser, fristilte symboler/bokstaver,
bilder og andre innretninger.

Lysreklame — Direkte eller indirekte belyst eller lysende reklame, lyskasser, symboler, bilder og andre
innretninger.

Plassering av skilt og reklame er sgknadspliktig etter PBL § 20-1 pkt. i. Som grunnlag for sgknad skal
det utarbeides en helhetlig skiltplan for en bygning eller omrade. Skiltplanen skal vise plassering,
utfgrelse, materialbruk, farger, belysning og maksimum stgrrelse. Endring av navn pa virksomheter
innenfor vedtatt skiltplan krever ikke saerskilt sgknad.

| en oppslagstavle for flere virksomheter kan utforming og skrifttyper for den enkelte virksomhet
veere forskjellig.

Uregulerte omrader

Dette avsnittet gir bestemmelser for byggeomrader som ikke er regulert i reguleringsplan eller
bebyggelsesplan. | tillegg gjelder de andre bestemmelsene til kommuneplan.

Tiltak i henhold til disse bestemmelsene kan altsa giennomfgres uten at det utarbeides
reguleringsplan. Bestemmelsene gjelder ikke for omrader med krav om regulering etter § 1.

Mindre tilleggstomter

| arealdelen er eiendommen der hovedbebyggelsen star, lagt inn som byggeomrade. | enkelte tilfeller
eier hjemmelshaver flere mindre eiendommer ved siden av hverandre som i praksis fungerer som en
eiendom. Disse tilleggstomtene er som regel ikke lagt inn som byggeomrade. Sgknad om
dispensasjon fra arealformalet om a bygge for eksempel en garasje pa en slik tilleggstomt kan
innvilges med vilkar om at eiendommene slas sammen. | slike tilfeller bgr det likevel vurderes om
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andre allmenne forhold er til hinder for en slik bygging, for eksempel hindre ferdsel pa en sti eller
bygging pa dyrkbar mark. Det skal ikke gis dispensasjon for bygging av flere bo- eller hytteenheter.

Retningslinje

Det kan gis dispensasjon for a benytte en mindre ubebygget tomt i LNF som del av en eksisterende

bolig- eller hyttetomt dersom tomten i LNF bade

¢ sammenfgyes med byggetomten og

o ikke bergrer dyrka eller dyrkbar mark, registrerte kulturminner, viktige omrader for
naturmangfold eller hindrer allmenn ferdsel.

§ 14 Boliger — Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9nr. 1 0g 5

Hensikten med bestemmelsen er a tillate endringer av eksisterende eneboliger i omrader uten
reguleringsplan. Ogsa rivning og nybygg er tillatt. Det skal ikke legges til rette for etablering av flere
boliger.

Innenfor grenn grense tillates uregulerte tomter a deles. Etter deling skal begge tomtene ha et netto
areal pa minst 700 m2. Netto areal er den delen av tomta som i arealdelen er avsatt til boliger.
Kommuneplanens krav til blant annet parkering og leke- og uteoppholdsareal skal dekkes for begge
tomtene.

Innenfor grgnn grense tillates det flere frittliggende boliger pa den delen av tomten som er avsatt til
bolig, for eksempel mikrohus. Sekundaerleiligheter tillates ogsa.

Utenfor grgnn grense tillates det ikke etablert mer enn en boligbygning per tomt. Garasje, uthus og
lignende er tillatt. Det tillates heller ikke flere enn en boenhet per tomt. Etablering av sekundaerbolig
tillates ikke. Rives en bolig med sekundzerleilighet, tillates det kun satt opp en ny enebolig uten
sekundzerleilighet.

Deling av tomt eller oppdeling av bolig til flere bruksenheter krever reguleringsplan. Ved eventuelt
oppstart av en slik reguleringsprosess ma det vurderes i hvilken grad kommunen gnsker foreslatt
tiltak. Dette ma blant annet vurderes opp mot kommuneplanens mal og strategier. Hvis tiltaket ikke
er gnskelig, kan kommunen stoppe reguleringsprosessen fgr for mye ressurser brukes pa den.

Sammenfgyning, arealoverfgring og grensejustering som ikke fgrer til flere boligtomter er tillatt
innenfor formalet.

§ 15 Hytter — Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9nr. 10g 5

Hensikten med bestemmelsen er a tillate endringer av eksisterende hytter i omrader uten
reguleringsplan. Ogsa rivning og nybygging er tillatt. Det skal ikke legges til rette for etablering av
flere bruksenheter. Det tillates bare en hytte med alle hovedfunksjoner per eiendom. I tillegg kan det
oppferes anneks, uthus, garasje og lignende.

Deling av tomt krever reguleringsplan. Ved eventuelt oppstart av en slik reguleringsprosess ma det
vurderes i hvilken grad kommunen gnsker foreslatt tiltak. Dette ma blant annet vurderes opp mot
kommuneplanens mal og strategier. Hvis tiltaket ikke er gnskelig, kan kommunen stoppe
reguleringsprosessen fgr for mye ressurser brukes pa den.

Sammenfgyning, arealoverfgring og grensejustering som ikke fgrer til flere hytter er tillatt innenfor
formalet.

Du skal veere registrert i folkeregisteret der du bor mesteparten av tiden — Det fglger av
folkeregisterloven § 5-1 (En person skal registreres med bosted der den har sin overveiende
dggnhvile i Igpet av enhver tolvmanedersperiode).



https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2016-12-09-88#KAPITTEL_5

Det er ikke tillatt @ bo fast pa en hytte — Det fglger av plan- og bygningsloven. Grunnen til dette er at
dersom byggverk tas i bruk til eller blir tilrettelagt for annet enn det som er gitt tillatelse til eller er
lovlig bruk av byggverket, er det en sgknadspliktig bruksendring. Det fglger av pbl. § 20-1 bokstav d
og byggesaksforskriften § 2-1 bokstav a. Den faktiske bruken av en hytte til bolig utlgser derfor krav
om bruksendring fra fritidsbolig til helarsbolig, fordi bruken ikke er i trad med verken tillatelse eller
lovlig bruk av bygget. Vestby kommune kan fglge opp ulovlig beboelse av hytter etter plan- og
bygningslovens bestemmelser. Pa visse vilkar kan en hytte bruksendres til bolig — Se retningslinje
under. | tillegg ma ogsa andre krav til bolig fglges. Det gjelder blant annet bestemmelser til
kommuneplan og relevante krav i byggteknisk forskrift.

Retningslinjer

Det kan gis dispensasjon fra arealformalet hytte for omgjgring til heldrsbolig dersom eiendommen

ligger bade

¢ mindre enn 2 km med helars trafikksikker adkomst fra barneskole, barnehage og
dagligvarebutikk og

¢ mindre enn 1 km med helars trafikksikker adkomst til bussholdeplass med god
kollektivdekning og

e iet omrade som er godt egnet for helars beboelse

§ 16 Offentlig og privat tjenesteyting — Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9nr. 10g 5

Hensikten med bestemmelsen er a tillate mindre anlegg for offentlig og privat tjenesteyting som ikke
er vesentlig til ulempe for nabolaget i omrader uten reguleringsplan. Ogsa rivning og nybygg er tillatt.
Ogsa nye virksomheter tillates. Dersom det kommer inn sgknad om tiltak som kan fgre til stor
ulempe for nabolaget eller andre forhold, kan kommunen legge ned midlertidig forbud mot tiltak og
kreve at omradet blir regulert.

For bruksendring, bygging av ny eller vesentlig utvidelse av barnehage og helse- eller
omsorgsinstitusjon og for deling av tomt er det krav om regulering. Dette er tiltak som kommunen
normalt gnsker a vurdere mer konkret i forhold til innhold og plassering. Dette ma ofte vurderes opp
mot tilsvarende tjenester som kommunen selv yter. En eventuell reguleringsplan vil avklare om
kommunen aksepterer denne type virksomhet i omradet eller deling av tomt. Hvis det er klart i strid
med intensjonene i kommuneplanen kan planarbeidet stoppes i oppstartfasen.

Sammenfgyning, arealoverfgring og grensejustering er tillatt innenfor formalet.

§ 17 Naering — Veiledning

Hjemmel: PBL § 11-9nr. 1 0g 5

Hensikten med bestemmelsen er a tillate mindre naeringsbebyggelse som ikke er vesentlig til ulempe
for nabolaget i omrader uten reguleringsplan. Ogsa rivning og nybygg er tillatt. Dersom det kommer
inn sgknad om tiltak som kan fgre til stor ulempe for nabolaget eller andre forhold, kan kommunen
legge ned midlertidig forbud mot tiltak og kreve at omradet blir regulert.

For bruksendring, bygging av ny eller vesentlig utvidelse av kontor, hotell/overnatting og bevertning
er det krav om regulering fgr slike tiltak kan etableres. Dette er tiltak som kommunen normalt gnsker
etablert i sentrum og neaer god kollektivdekning. En eventuell reguleringsplan vil avklare om
kommunen aksepterer denne type virksomhet i omradet. Hvis det er klart i strid med intensjonene i
kommuneplanen kan planarbeidet stoppes i oppstartfasen.

Industri, lager, bensinstasjon/veiserviceanlegg og annen naering tillates i disse omradene uten at det
er ngdvendig med reguleringsplan — Ogsa nye virksomheter.

Forretninger er ikke en del av formalet naering og tillates derfor ikke i disse omradene.



§ 18 Friomrader — Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 5

Hensikten med bestemmelsen er a tillate tiltak for allmennhetens utgvelse av idrett og friluftsliv i
omrader uten reguleringsplan.

For FR1 Maritangen og FR2 Rammestranda vil det likevel ikke vaere tillatt med slike tiltak fgr omradet
er regulert—Se § 1.

Landbruks-, natur- og friluftsomrader

Dette avsnittet gir bestemmelser for landbruk-, natur- og friluftsomrader (LNF). | tillegg gjelder de
andre bestemmelsene til kommuneplanen.

§ 19 Landbruks-, natur- og friluftsomrader — Veiledning
Hjemmel: PBL §§ 11-9nr. 609 7 og 11-11 nr. 1 0g 2

Hensikten med bestemmelsen er a regulere forholdet mellom landbruk, natur og friluftsinteressene
sa langt som PBL apner for. Forholdet mellom landbruk, natur og friluftsliv vil i stor grad styres av
landbrukslovgivningen, naturmangfoldloven, friluftslovgivningen og andre aktuelle lover.

| omradet kan det oppf@res bygninger og iverksette tiltak som er ngdvendige for drift av
naringsmessig landbruk. Det vil si jordbruk og skogbruk, herunder gardstilknyttet naeringsvirksomhet
basert pa gardens ressursgrunnlag. | veileder H-2401 Garden som ressurs avklares det naermere hva
som ligger innenfor LNF-begrepet.

I tillegg vil enkle innretninger for allmennhetens utgvelse av friluftsliv vaere tillatt. Dette kan veere en
enkel sti, en liten bru, balplass eller lignende.

Andre mindre tiltak kan kommunen unnta fra sgknadsplikten etter plan- og bygningsloven. Dette ma
i sa fall gjgres konkret i hvert enkelt tilfelle.

Annen bebyggelse som boliger, hytter og nzering er ikke tillatt.

Deling av eiendom som ledd i landbruket er i henhold til planen. Jordloven §12 om deling gjelder.
Fradeling av byggetomter til annet formal enn landbruk vil vaere i strid med planen.

Retningslinje
Det kan gis dispensasjon fra formalet LNF for fradeling av boligtomt dersom

¢ delingen skjer i forbindelse med sammenfgyning av landbrukseiendommer med felles
grense

¢ den nye landbrukseiendommen omfatter eksisterende vaningshus

¢ fradelt tomt ikke omfatter dyrka mark, dyrkbar mark eller produktiv skog

¢ fradelt tomt omfatter eksisterende vaningshus

o det foreligger en tinglyst erklaering om at det ikke tillates nye boligbygninger, oppdeling av
bolig til flere bruksenheter eller deling av tomten

Hensikten med retningslinjen er a tillate stgrre og mer robuste landbrukseiendommer samtidig som
eksisterende boligmasse utnyttes. Det apnes for a skille ut et gardstun som boligtomt i forbindelse
med sammenf@yning av landbrukseiendommer. Det skal skje uten at det etableres nye boliger eller
vaningshus. Det blir etablert en stgrre og mer robust landbruksenhet. Alle punktene ma fglges.


https://www.regjeringen.no/contentassets/fe55b11f67d84bc08672c87788a2df69/h-2401_garden-som-ressurs.pdf
http://www.lovdata.no/all/nl-19950512-023.html

Inntil innsigelse om LNF er avklart gjelder fglgende bestemmelse fra forrige kommuneplan:

Teknisk infrastruktur for vann og avlgp tillates i samsvar med lokal forskrift om utslipp fra mindre
avlgpsanlegg samt stikkledninger for vann og avlgp som knyttes til offentlig anlegg.

Det betyr at det ma sgkes om dispensasjon dersom det skal giennomfgres andre tiltak enn vann- og
avlgpsanlegg og tiltaket ikke er en del av LNF formalet.

Fjerde avsnitt gjelder for bade tiltak i samsvar med formalet, samt tilleggene som er listet opp i andre
avsnitt. Det betyr at det ikke er tillatt med tiltak som legges slik at
e dyrka og dyrkbar mark blir permanent nedbygd. Ledninger i grunnen som ikke forringer
bruken av dyrka mark vil veere tillatt
e allmenn ferdsel blir hindret. Ferdsel pa stier eller i omrader som kan brukes til ferdsel etter
friluftsloven skal ikke bli hindret
e viktige omrader for naturmangfold ikke blir skadet. Dette gjelder omrader som er kartlagt
som naturtypelokaliteter eller som er viktig for registrerte rgdlistearter er. Det gjelder ikke
trekkveier for vilt eller fugler tilfeldig registrert

| hensynssone H560 «Bevaring naturmilj@ langs vassdrag» gjelder § 21 foran § 19. |
byggeforbudssonen langs vassdrag er det altsa byggeforbud i henhold til § 21 selv om tiltakene er i
samsvar med bestemmelsene i § 19.

Det er viktig & vaere oppmerksom pa at ogsa § 6 om kulturminner og kulturlandskap gjelder for store
deler av dette omradet.

Etter PBL § 31-3 er fglgende tiltak tillatt uten krav om dispensasjon fra plan:
a) fasadeendring som ikke fgrer til at bygningens karakter endres, samt tilbakefgring av
fasade til tidligere dokumentert utfgrelse
b) reparasjon av byggverk
c) oppfering, endring eller reparasjon av bygningstekniske installasjoner.

Vanlig skjgtsel og vedlikehold, samt reparasjon av lovlig oppsatte bygg og anlegg er tillatt. Vesentlige
reparasjoner er sgknadspliktig. For eksempel vil inngrep i baerende konstruksjoner eller andre
konstruksjoner av vesentlig betydning for sikkerheten veere sgknadspliktig. Er det tvil om et arbeid er
spknadspliktig eller ikke, bgr bygningsavdelingen kontaktes for avklaring.



https://lovdata.no/dokument/LF/forskrift/2011-12-09-1231

§ 20 Hensynssone sikring over tunell — Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-8 andre ledd bokstav a

Hensikten med denne bestemmelsen er & sikre at det ikke gjennomfgres tiltak som kan skade vei-
eller jernbanetunneler.

Alle typer tiltak som det er vist til i bestemmelsen vil vaere tiltak etter PBL § 1-6. Sgknader om
dispensasjon ma forelegges Statens vegvesen og/eller Bane NOR fgr behandling.

Bestemmelser for strandsonen og langs vassdrag

§ 21 Byggeforbud i strandsonen og langs vassdrag — Veiledning
Hjemmel: PBL §§ 1-8 tredje, fjerde og femte ledd og 11-9 nr. 5 og 6

Hensikten med bestemmelsen er a sikre tilgjengelighet, friluftsinteresser, naturmiljg, kulturmiljg,
landskap og andre allmenne interesser langs sjg og vassdrag.

Langs sjgen er byggegrense sjg vist pa plankartet som en stiplet lys gra linje. Arealformalet innenfor
virkeomradet for bestemmelsen langs sj@ er i hovedsak «Bruk og vern av sj@ og vassdrag», men
andre formal finnes ogsa. For virkeomradet langs sjgen er det ogsa lagt inn et bestemmelsesomrade
pa kartet. Det har navnet «Byggeforbud i strandsonen». Bestemmelsesomradet vises pa kartet kun
med omriss. Nar man ber om opplysninger for et punkt, kommer det opp opplysninger om
bestemmelsesomradet hvis punktet ligger innenfor omradet. Tilsvarende far man opplysninger om
bestemmelsesomradet nar man utfgrer plananalyse pa kartet.

Langs vassdrag gjelder bestemmelsen innenfor hensynssone «H560 Vassdrag». Veer oppmerksom pa
at det er flere andre typer hensynssoner H560.

| andre avsnitt er det listet opp omrader og tiltak som er unntatt fra byggeforbudet pa visse vilkar.
«Fasadeendringer» er tiltak etter PBL § 20-5 bokstav f. Det er ikke plankrav for tiltakene som er
opplistet i andre avsnitt.

| omrader med «Bruk og vern av sjg og vassdrag» som grenser til LNF, er alltid byggegrense sjg minst
100 meter fra strandlinjen.

| omrader med «Bruk og vern av sjg og vassdrag» som grenser opp til bebyggelse, er byggegrensen
noen steder lagt naermere sjgen enn 100 meter. Det er viktig a veere klar over at PBL § 1-8 fgrste
avsnitt gjelder for alle omrader langs sjgen, uavhengig av arealformal eller byggegrense sjg — «| 100-
metersbeltet langs sjgen og langs vassdrag skal det tas saerlig hensyn til natur- og kulturmiljg,
friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.» Denne bestemmelsen inneholder ingen materiell
forbudsregel, men angir de hensyn som saerlig skal legges vekt pa nar man vurderer enkelttiltak i
strandsonen i planer og ved dispensasjon fra byggeforbudet.

Det er ogsa viktig a vaere klar over at mange reguleringsplaner langs sjgen ikke er oppdatert etter
kommuneplanens nye byggegrenser sj@. Det er her ekstra viktig 3 bade se pa kommuneplan og
reguleringsplan. Er det motstrid mellom kommuneplan og reguleringsplaner gar nyeste plan foran
eldre plan.

Det foreligger Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen.
Formalet med disse retningslinjene er a tydeliggjgre nasjonal arealpolitikk og sikre nasjonale og
regionale interesser i 100-metersbeltet langs sjgen. Retningslinjene skal bidra til at det tas seerlig
hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser i strandsonen og at
ungdvendig bygging langs sjgen unngas



https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/statlige-planretningslinjer-for-differensiert-forvaltning-av-strandsonen-langs-sjoen/id2850282/

| andre avsnitt star det opplistet en del tiltak som likevel kan tillates. | siste setning star det at slike
tiltak ikke ma hindre ferdsel, vaere til skade for viktige og sveert viktige friluftsomrader eller viktige
eller sveert viktige omrader for naturmangfold. Viktige og sveert viktige friluftsomrader framkommer
av kartlagt Friluftsliv — Verdi, i kommunens kartportal. Omrader for kartlagt naturmangfold
framkommer av kartlag Natur (DOK) — «Naturtyper etter DN’s handbok» og «Naturtyper NiN etter
Miljgdirektoratets instruks». Det ma bero pa et konkret skjgnn i hver enkelt sak om tiltaket er til
hinder for ferdsel eller til skade for friluftsinteresser eller naturmangfold.

Retningslinje:

For mindre hytter som ligger innenfor byggegrense sjg kan det gis dispensasjon for et mindre
tilbygg for bad i forbindelse med tilknytning til nytt avigpsanlegg. Tilbygget skal plasseres lengst
bort fra sjgen og ha en stgrrelse pa inntil 6 m2. Det gis ikke dispensasjon dersom hytta allerede har
et bad. Det gis heller ikke dispensasjon dersom hytta har en stgrrelse og planlgsning hvor et bad
kan etableres uten vesentlige konsekvenser for eksisterende bruk av hytta.

Etter PBL § 31-3 er fglgende tiltak tillatt uten krav om dispensasjon fra plan:
a) fasadeendring som ikke fgrer til at bygningens karakter endres, samt tilbakefgring av
fasade til tidligere dokumentert utfgrelse
b) reparasjon av byggverk
c) oppfering, endring eller reparasjon av bygningstekniske installasjoner.

Vanlig skjgtsel og vedlikehold, samt reparasjon av lovlig oppsatte bygg og anlegg er tillatt. Vesentlige
reparasjoner er sgknadspliktig. For eksempel vil inngrep i baerende konstruksjoner eller andre
konstruksjoner av vesentlig betydning for sikkerheten vaere sgknadspliktig. Er det tvil om et arbeid er
sgknadspliktig eller ikke, bar bygningsavdelingen kontaktes for avklaring.

Spesielt for tredje avsnitt:

Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 6 og vannressurslovens § 11

Hensikten med avsnittet er 3 fastsette bredden pa vegetasjonsbeltet langs vassdrag som skal bevares
etter vannressurslovens § 11. Hensikten med vannressurslovens § 11 er a opprettholde et naturlig
vegetasjonsbelte som motvirker avrenning og gir levested for planter og dyr.

Myndighet for a frita for kravet om bevaring av kantvegetasjonen og fglge opp brudd pa
bestemmelsen, er lagt til Statsforvalteren. Kommunen skal verken fatte vedtak etter PBL eller
vannressursloven i slike saker.

Vannressursloven § 11 fastsetter at «Langs bredden av vassdrag med arssikker vannfgring skal det
opprettholdes et begrenset naturlig vegetasjonsbelte som motvirker avrenning og gir levested for
planter og dyr. Denne regelen gjelder likevel ikke for byggverk som star i ngdvendig sammenheng
med vassdraget, eller hvor det trengs apning for a sikre tilgang til vassdraget.» NVE har utarbeidet
en veileder til vannressursloven.

Kantvegetasjon motvirker negative effekter av jordbruk, skogbruk, avrenning av harde flater og
andre menneskeskapte pavirkninger. Naturbaserte Igsninger som bevaring av vegetasjon langs
vassdrag gir gkt robusthet mot naturfarer som flom, avrenning og skredhendelser.

Naturmiljget i kantvegetasjon og flomskogsmark er de mest verdifulle for hekkende fugler og mest
artsrike. Organismer knyttet til bade vannmiljg og landmiljg vil finne egnede levesteder i dette
miljpet.

Det er flere regelverk som styrer kantsonen langs vassdrag. Statsforvalteren har presisert dette
regelverket.
Kommuneplanbestemmelsen fastsetter bredden pa beltet til 15 meter fra vassdragets

middelvannstand. Beltet er 15 meter pa hver side av vassdraget. Hva som er tillatt og forbudt fglger
av vannressurslovens § 11.


https://publikasjoner.nve.no/veileder/2021/veileder2021_01.pdf
https://www.statsforvalteren.no/siteassets/fm-oslo-og-viken/landbruk-og-mat/skogbruk/dokumenter/presisering-av-regelverk-for-hogst-langs-vassdrag-i-skog-per-10.04.2021.pdf
https://www.statsforvalteren.no/siteassets/fm-oslo-og-viken/landbruk-og-mat/skogbruk/dokumenter/presisering-av-regelverk-for-hogst-langs-vassdrag-i-skog-per-10.04.2021.pdf

Det er viktig @ merke seg at vannressursloven § 11 gjelder for alle vassdrag med arssikker vannfgring
— Vannfgring som ved middeltemperatur over frysepunktet ikke t@rker ut av naturlige arsaker oftere
enn hvert tiende ar i gjennomsnitt. Vannressursloven § 11 gjelder altsa for flere vassdrag enn de som
er vist med hensynssone pa kommuneplankartet. Den fastlagte grensen pa 15 meter gjelder for alle
vassdrag som omfattes av vannressurslovens § 11.

Vannressursloven § 11 presiserer at det i kantsonen skal opprettholdes et naturlig vegetasjonsbelte.
Planting av produksjonsskog er dermed ikke tillatt. Uttak av ustabil granskog er tillatt.

Dyrka mark som drives innenfor hensynssonen i dag blir ikke bergrt av bestemmelsen. Det er likevel
gnskelig at det opprettes et belte med kantvegetasjon ogsa pa dyrka mark. Nydyrking vil ikke vaere
tillatt.

Den naturlig lauvsuksesjon skal bevares. Hogst kan kun forega ved forsiktig uttak av enkeltraer pa en
slik mate at nye stedegne traer vokser opp. En andel livsigpstraer skal settes igjen som leveomrader
for vedboende insekter og nedbrytere i liggende og stdende dgd ved. Livslgpstre er et tre som av
miljghensyn skal sta igjen ved all skogbehandling, og som skal bli liggende igjen i skogen nar det dgr.
Ved hogging av ustabil granskog skal lauvtraer og bartreer med godt rotfeste settes igjen.

§ 22 Naturmangfold i strandsonen og langs vassdrag — Veiledning
Hjemmel PBL § 11-9 nr. 6

Hensikten med fgrste avsnitt er a ta vare pa edellgvtreer med tilhgrende biologisk mangfold i
strandsonen. Denne bestemmelsen gjelder innenfor alle arealformal, ogsa bolig, friomrader og
smabathavner.

Bestemmelsen i fgrste avsnitt gjelder for det samme omradet som § 21.

Edellgvskog er en varmekjeer og stormsterk skog som er godt tilpasset fremtidens klima. Som
edellgvtraer regnes alm, lind, spisslgnn, ask, eik, bgk, svartor og hassel.

Gammel edellgvskog kan veere et viktig karbonlager. Omrader med edellgvskog har stor verdi for
rekreasjon og friluftsliv.

Selje og hassel utgjgr de viktigste matkildene for pollinerende insekter som humler og ville bier tidlig
pa varen nar ingen andre planter blomstrer. Selje og hassel er avgjgrende for utviklingen av de ville
bestandene av pollinatorer.

Begrepet «bevares» er bade ment at treet ikke tillates hogges, men ogsa at det tas hensyn til treet
slik at det far gode leveforhold framover, at det ikke forringes gjennom fjerning av topp og stgrre
greiner eller at rgtter som ligger tett i dagen far stor belastning. Gjennomtenkt trepleie utfgrt av
arborist med hensikt & bevare treet pa best mulig mate vil vaere tillatt.

Enkeltgrener av hassel kan beskjaeres. Minst 10 av de stgrste grenene fra bakken skal tas vare pa. De
minste buskene som star mindre enn 5 meter fra andre busker kan fjernes.

Diameter og omkrets males i brysthgyde (1,3 m) over bakken.

Det ma ikke foretas oppfylling, utgravinger eller drenering rundt slike traer som er til ulempe for
traernes vanntilfgrsel eller pa annen mate — Ogsa utenfor 1 meters grensen utenfor dryppsonen.

Det mulig a sgke om dispensasjon fra bestemmelsene i kommuneplanen. Vilkarene for dispensasjon
er sveert strenge.

Ved vurdering av om dispensasjon fra kommuneplanbestemmelse § 22 skal innvilges, vil hensynet til
fare for skade pa person eller materielle verdier typisk veie tungt. Det vil vaere naturlig a kreve
dokumentasjon for slike argumenter i en sgknad til kommunen. Pavirkning pa lysinnslipp, Igvnedfall
eller utsikt vil trolig ikke oppfylle de strenge kravene som ma oppfylles for a innvilge en dispensasjon.



Retningslinjer

Det kan gis dispensasjon fra § 22 dersom det er fare for skade pa person eller materielle verdier.
Slik fare ma dokumenteres av arborist.

Hensikten med andre avsnitt er @ bevare og utvikle naturtypene som er registrert i omradet.

Bestemmelsen gjelder innenfor hensynssonen «H560 Naturmiljg» som vises i egenskaper med et
eget nummer for hvert omrade. Veer oppmerksom pa at det er flere andre typer hensynssoner H560.

Dette er naturtyper som er kartlagt etter Direktoratet for naturforvaltnings handbok 13 og handbok
19 og Natur i Norge (NiN). Alle omradene ligger innenfor arealformalet Bruk og vern av sjg og
vassdrag. Naturtypene favner fra dlegrasenger i sjg til skogtyper pa land.

Naturtypene er beskrevet i Miljgdirektoratets kartdatabase Naturbase.

Noen naturtyper bevares og utvikles av langvarig menneskelig aktivitet. Disse krever forskjellige grad
av skjgtsel. Pa slattemark vil det for eksempel vaere positivt a fjerne traer og busker. Andre naturtyper
ma sta helt i fred for a bevares. | edellgvskog og gammel barskog er det ikke tillatt 38 hogge treer som
er en del av naturtypen.

Fysiske tiltak i hensynsonen er ikke tillat, med mindre de inngar i forvaltning av naturtypen. Det er
heller ikke tillatt & skade eller fjerne deler av naturtypene. Utslipp av miljgskadelige stoffer som for
eksempel olje, sprgytemidler og kjemikalier er forbudt.

Szerlige forhold

§ 23 Utbyggingsavtale — Veiledning
Hjemmel: PBL §§ 11-9nr. 2, 17-2 0g 17-3

Hensikten med bestemmelsens fgrste avsnitt er a klargjgre for utbyggere at Vestby kommune kan ha
en forventning om at det inngas utbyggingsavtaler for giennomfgring av reguleringsplaner. Dette er
kommunens forutsigbarhetsvedtak.

| § 1 er det egne bestemmelser om innholdet i utbyggingsavtale ved gjennomfgring av
reguleringsplan for boliger pa Ramme gard.

| § 29 er det egne bestemmelser om innholdet i utbyggingsavtale ved gjennomfgring av
reguleringsplanen for IKEA.

§ 24 Avvikssone st@y - Veiledning
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 6 og 8

Hensikten med avvikssonen er a sikre den bymessige utvikling som sentrumsplanen legger opp til.
Vestby sentrum er avsatt som prioritert lokal by i Regional plan for areal og transport i Oslo og
Akershus. Det legges opp til en vesentlig fortetting med opptil 6.500 nye boliger i Vestby sentrum.
For a klare en slik fortetting ma det aksepteres at enkelte av de vanlige kravene i forhold til stgy
reduseres noe.

Bestemmelsen vil kun ha virkning ved utarbeidelse av detaljregulering. Hvordan stgyutredningen skal
utarbeides er beskrevet i Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/2021).
Avbgtende tiltak kan for eksempel veere tiltak pa fasade, inneklima eller stille side. Normalt bgr det
settes krav om at alle boenheter far minst et oppholdsrom og et soverom mot stille side.



https://www.miljodirektoratet.no/globalassets/publikasjoner/dirnat2/attachment/54/handbok-13-080408_low.pdf
https://www.miljodirektoratet.no/globalassets/publikasjoner/dirnat2/attachment/69/handbok-19-2001rev-2007_marin_nett.pdf
https://www.miljodirektoratet.no/globalassets/publikasjoner/dirnat2/attachment/69/handbok-19-2001rev-2007_marin_nett.pdf
https://geocortex01.miljodirektoratet.no/Html5Viewer/?viewer=naturbase
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/

Nar detaljreguleringen er vedtatt er det bestemmelsene der som gjelder ved
byggesaksbehandlingen.

§ 25 Fjernvarme
Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 30g 8

Hensikten med bestemmelsen er a sikre produksjon, overfgring, fordeling og bruk av fijernvarme
foregar pa en samfunnsmessig rasjonell mate.

Nydalen energi AS har konsesjon for fjernvarmeanlegget i kommunen. Konsesjonen er tidligere holdt
av Vestby kommune og f@r det Vestby Fjernvarme AS - med forskjellige eiere. Konsesjonen er
revidert flere ganger, og ble overfgrt til kommunen i vedtak av 28.09.2017. Konsesjonen ble overfgrt
Nydalen Energi AS 02.05.2022.

Varmesentral og hovedrgrnett skal i hovedsak vaere bygget i samsvar med konsesjonen innen
01.01.2025.

Det er vedtatt en lokal forskrift i 2009 om tilknytning til fiernvarmeanlegget. Den fastsetter at
kommunen kan kreve tilknytting til fiernvarmeanlegget.

NVE har utarbeidet en veileder for Rammer for utbygging og drift av fiernvarme.

Bestemmelsen i kommuneplanen setter krav om at det i nye reguleringsplaner innenfor
konsesjonsomradet skal vedtas tilknytningsplikt til fiernvarmeanlegget.

Nar det gjennom reguleringsplan vedtas tilknytningsplikt for fjernvarme vil konsesjonzeren fa
leveringsplikt til bebyggelsen. Hvis omradet enna ikke er tilknyttet fjernvarmeanlegget ma
konsesjonzeren sgrge for midlertidig forsyning nar bygget tas i bruk.

Kommunen kan gjgre helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at bruk av
alternative lgsninger for tiltaket vil veere miljgmessig bedre enn tilknytning (Se PBL § 27-5).
Eksisterende bygg kan knytte seg til etter avtale mellom konsesjonaer og byggeier

Anlegg for fjernvarme i samsvar med konsesjon er unntatt fra de fleste byggesaksbestemmelsene. De
skal likevel vaere i samsvar med reguleringsplan og kommuneplan. | LNF-omrader er gitt
bestemmelser om at fijernvarmergr kan legges pa visse vilkar.

§ 26 Tilknytning til hytter — Veiledning
Hjemmel: PBL §§ 11-9 nr. 3 og 30-6

Med hjemmel i PBL § 30 gjgres PBL § 27-1 andre til fijerde ledd og § 27-2 andre til fijerde ledd seg
gjeldende ogsa for hytter — Bade eksisterende og nye hytter. Det betyr at kommunen kan kreve
tilknytning til offentlig vann- og avigpsledning pa samme mate og etter samme regler som for
boliger.

Denne bestemmelsen gjelder uavhengig om det er en byggesak eller ikke. RO kommunalteknikk har
myndighet til 4 sende ut palegg om tilknytning.

Ved byggesaksbehandling tilknyttet hytter som ikke er koblet seg til offentlig vann- og avlgpsanlegg
skal tilknytning av vann- og avilgpsanlegg avklares. RO PBG kan kreve at eksisterende bebyggelse blir
tilkoblet.

§ 27 Turdrag — Veiledning

Hjemmel: PBL § 11-9nr. 5 0g 6


https://lovdata.no/dokument/LF/forskrift/2009-06-29-1085
https://publikasjoner.nve.no/veileder/2011/veileder2011_03.pdf
https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A727-5

Hensikten med bestemmelsen er a sikre en hensiktsmessig trase for kyststien gjennom Ramme gard
og turveier ved hovedinngangen til Ramme gard slik de er regulert.

Traseen er avmerket pa kommuneplankartet som et areal avsatt til turdrag. | all hovedsak skal
kyststien fglge dagens veitrase pa Rammeveien gjennom garden.

Langs traseen kan det ogsa etableres tilhgrende anlegg som benker, skilt, informasjonstavler og
lignende.

For at driften av garden og hotellet ikke skal vanskeliggjgres vesentlig, b@r det inngas en privat avtale
om hvordan kyststitraseen ogsa kan benyttes av disse virksomhetene.

Bestemmelsen sier at turstien skal vaere offentlig. Det betyr at det offentlige i utgangspunktet skal
eie grunnen. Som et alternativ kan en evigvarende avtale om bruk av traseen for allmennheten vaere
aktuelt @ vurdere.

§ 28 Rekkefglgekrav gang- og sykkelveier - Veiledning

Hjemmel: PBL § 11-9 nr. 4

Hensikten med f@rste avsnitt er a sikre at det ikke blir etablert nye boenheter pa Berg f@gr ny gang- og
sykkelvei mellom Berg og Pepperstad skog blir opparbeidet eller at utbyggere av boliger blir med pa a

dekke kostnadene for opparbeidelse av gang- og sykkelveien. Det gjelder nye boenheter innenfor
Berg — Reguleringsplan (planident 0003).

§ 29 IKEA — Veiledning
Hjemmel: PBL§§ 11-9nr. 2 0g 5,11-10nr. 2,17-2 0g 17-3
Denne bestemmelsen gjelder innenfor detaljreguleringen for IKEA (planident 0234).

Hensikten med fgrste avsnitt er a sikre at omrade bygges ut med store forretninger. Det forutsettes
at den stgrste forretningen skal veere et IKEA-varehus. | tillegg kan det plasseres noen andre stgrre
forretninger i omradet. Mindre forretninger under 3000 m2 forutsettes plasseres innenfor
sentrumsplanen.

Hensikten med andre avsnitt er a klargjgre mer detaljert om kommunens forventninger til en
utbyggingsavtale om utbyggingen innenfor omradet.



