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EIGERSUND KOMMUNE 

BESTEMMELSER FOR SLETTEBØ, BAKKEBØ-OMRÅDET 
 

Vedtatt i kommunestyret den XXX, sak X/X 

Sist revidert: 18.06.10 

 
 
§ 1. Formål  
Formålet med reguleringsplanen er å sikre eksisterende offentlige anlegg med tilhørende funksjoner 

herunder barnehage, idrettsanlegg, kulturminner, friluftsområder m.m. samt peke på mulige 

fornyingsområder innenfor planområdet for ny aktivitet eller omdisponering til andre bruksformål av 

eldre bygningsmasse.. Området reguleres til følgende formål:  

 

Bebyggelse og anlegg for 

• Boligbebyggelse B1 – B6 

• Offentlig tjenesteyting O1 

• Annen særskilt bebyggelse og anlegg for museum M1 

• Barnehage 

• Undervisning 

• Kirke 

• Idrettsanlegg I1-I2 

• Energianlegg EA1-EA2 

• Vannforsyningsanlegg VA 

• Offentllig tjenesteyting kombinert med bolig OB1-OB6 

 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

• Kjørevei 

• Gang-og sykkelvei 

• Gangvei 

• Annen veggrunn – grøntareal 

• Trasè for jernbane 

• Kollektivholdeplass 

• Parkeringsplasser 

 

Grøntstruktur 

• Grønnstruktur 

• Friområder 
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Landbruks-, naturog friluftsområde samt reindrift 

• Landbruksformål 

• Friluftsformål 

 

Bruk og vern av sjø- og vassdrag med tilhørende strandsone 

• Friluftsformål i sjø og vassdrag 

 

Sikringssone 

• Frisikt 

 

Faresone 

• Høyspenningsanlegg 

• Flomfare 

 

Båndleggingssone 

• Båndlegging etter lov om kulturminner 

 

Gjennomføringssone 

• Krav om felles planlegging 

 

 

§ 2. Plankrav: 

 

2.1 Detaljert reguleringsplan 

Før utbygging skal det foreligge godkjent detaljert reguleringsplan for de feltene som kan bebygges. 

Planen skal vise: 

• Omriss av planlagt bebyggelse samt eventuelle utvidelsesmuligheter 

• Trafikksikker tilkomst- og parkeringsløsning, lekeareal  

• Bygningers høyder og plassering, murer, utvendige trapper, skjæring, fylling, biloppstilling, 

sykkeloppstilling, beplantning, avfall, tilgjengelighet. 

• Nytt og planlagt terreng skal vises på terrengsnitt. 

• Forholdet til naboeiendom skal avklares. 

 

2.2. Krav til byggesøknad 

Før det gis igangsettingstillatelse skal det foreligge: 

• Bygningens plassering på tomten. 

• Situasjonsplan i mål 1:200 som viser bygninger, murer, utvendige trapper, skjæring, fylling, 

materialbruk, biloppstilling, sykkeloppstilling, beplantning, avfall. 

• Terrengsnitt som viser tomt og minst 5 m inn på naboeiendom, eksisterende og nytt terreng 

• Bygningens konstruksjon og materialer. Materialer med kjente miljøulemper skal redegjøres for. 
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• Fasader, snitt og planer i mål 1:100. 

• Eksisterende eller planlagt bygg på naboeiendommen skal tegnes inn på samlet fasadeoppriss 

(valgfri målestokk). 

• Høyder og utnyttelse (BRA eller BYA).   

• Kommunen kan kreve fysisk modell av prosjektet ev. 3D modell dersom en finner dette 

nødvendig – dette vil primært gjelde BB områdene. 

 

2.3 Utomhusplan 

Ved søknad om byggetillatelse skal utarbeides utomhusplan i målestokk 1:200 for alle fellesareal og 

ubebygde deler av tomta. Planen skal vise terrengbearbeiding, materialbruk, beplantning, lekeutstyr 

og andre faste elementer, og være basert på prinsippene om universell utforming. Planen skal være 

godkjent av kommunen før igangsettingstillatelse kan gis.   

 

2.4 Ubebygde områder 

Ubebygde områder skal bevares som naturlandskap eller opparbeides etter detaljplan knyttet til 

byggesøknad, eller egne detaljplaner 

 
2.5 Plassering og utforming av infrastruktur, tekniske anlegg og bygninger 

Offentlige lysmaster, skilt, gjerder, forstøtningsmurer, ledninger o.l. kan plasseres på privat grunn. 

Større fysiske tiltak og enkeltelementer skal byggemeldes. Tekniske anlegg og mindre tekniske bygg 

inkl. varmesentral kan plasseres i alle formålsområder minus bevaringsområder.  

 

Ved utarbeiding av tekniske planer skal det legges vekt på løsninger som tar hensyn til eksisterende 

terreng og landskap. Der grøftene eventuelt må legges utenom veg eller gangveg, skal dette gjøres på 

en skånsom måte tilpasset terrenget og med minst mulig sprenging.  

 
2.6 Universell utforming  

Ved utbygging og opparbeidelse av feltene der det er tillat skal det så langt det er mulig sikres god 

tilgjengelighet for alle der universell utforming legges til grunn. 

 
2.7 Miljø 

Rammesøknaden skal redegjør for sykkelparkering, energibruk og materialbruk. 

Utearealer skal ha med mest mulig grønne, diffusjonsåpne arealer.  

Det skal legges til rette for lokal kompostering og avfallssortering. 

 

2.8 Radon 

Dersom det skulle avdekkes radon i grunnforholdene må det foretas avbøtende tiltak for dette. 

 

2.9 Flom 

Dersom det skal utføres nybygg og anlegg innenfor området som er flomutsatt, skal det vurderes å 

sette inn tiltak for å redusere skadevirkning ved flom. Dette skal utredes av fagkyndige.  
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§ 3 Rekkefølgekrav 

•  Ved søknad om byggetillatelse innenfor planområdet skal det leveres inn opparbeidelsesplan for 

plassering og utforming av passeringslommen ved krysset mellom rv 42 og avkjørsel til 

planområdet og for flytting av snuplass for buss, bussholdeplass. Planen skal godkjennes av 

ansvarlig vegmyndighet (Statens Vegvesen) før byggetillatelse kan gis. 

• Nybygg kan ikke tas i bruk før snuplass for buss og passeringslomme ved krysset mellom rv 42 

og avkjørsel til planområdet er ferdig opparbeidet. 

 

§4 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg 

Planen viser tillatt arealbruk. Som grunnlag for utbygging innenfor byggeområdene skal det utarbeides 

situasjonsplan, typisk terrengsnitt samt plantegninger som skal følge søknadspliktige tiltak.  

Det skal påses at bebyggelsen får en god form og materialbehandling. Likeledes skal det på 

situasjonsplan fremgå at bebyggelsen har en god tilpasning til landskap og til eksisterende 

bebyggelse. 

Alle terrenginngrep skal planlegges og utføres slik at skadevirkningene blir så små som mulig. 

Eksisterende vegetasjon skal ikke fjernes utover det som er nødvendig for å få ført opp bygninger, 

opparbeidet adkomstveger, parkeringsplasser og etablert stier. Traseer for vann, avløp og kabler som 

ikke kan legges langs veger, skal reetableres med stedegen vegetasjon. Kommunen kan pålegge 

reparasjon av tiltak og inngrep som vurderes som uheldige. 

 

Plassering av bebyggelse og anlegg 

Bygningene skal plasseres innenfor byggegrensene som vist på planen. Der avstandsbestemmelser 

mellom bygninger fravikes, vil det bli stilt branntekniske krav til brannspredning mellom bygningene. 

Mindre bygninger, som f eks garasje/carport og frittliggende boder/uthus, med grunnflate inntil 50 m 2 

kan plasseres utenfor byggegrensene, men ikke nærmere enn 1,0 m fra nabogrense og inntil 2,0 m fra 

veigrense. 

 

Parkering 

Det skal være minst 1,5 parkeringsplass for bil og 2 oppstillingsplasser for sykkel pr. boenhet.  

Biloppstillingsplass for fornyingsområder for boliger skal etableres i form av felles parkeringsanlegg. 

5% av plassene i fornyingsområdene områdene skal skiltes for bevegelseshemmede.  

Det skal minst være 2 parkeringsplasser som skal skiltes for bevegelseshemmede i tilknytning til 

parkeringsplassene til kirken/museet. 

 

Landskapstilpasning 

For alle tiltak i planområdet skal det legges vekt på å få en god landskapstilpasning. 
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§ 5. Bebyggelse og anlegg for 

Boligområde B1 – B6 
 
Innenfor felt B1- B6 inngår eksisterende bebyggelse i planen. 

Det vil bli stilt krav til godkjent detaljert reguleringsplan for disse feltene før det kan gis rivingstillatelse, 

oppføring av nybygg, utbygging eller påbygging innenfor områdene. 

 

Offentlig tjenesteyting O1 

Innenfor felt O1 offentlig tjenesteyting inngår eksisterende bebyggelse i planen der dette er vist.  

Det vil bli stilt krav til godkjent detaljert reguleringsplan for dette feltet før det kan gis rivingstillatelse, 

oppføring av nybygg, utbygging eller påbygging innenfor områdene. 

 

Offentllig tjenesteyting kombinert med bolig OB1-OB6 

Innenfor felt OB1-OB6 reguleres formål et offentlig tjenesteyting kombinert med bolig.  

Det vil bli stilt krav til godkjent detaljert reguleringsplan for disse feltene før det kan gis rivingstillatelse, 

oppføring av nybygg, utbygging eller påbygging innenfor områdene. 

 

M1 

M1 er båndlagt områder for bygg og kulturminner som skal bevares med formål museumsområde. 

Ved eventuell ombygging, utbygging eller nybygg skal det foreligge uttalelse fra antikvariske 

myndigheter før det kan gis igangsettingstillatelse.  

 

Barnehage 

Innenfor området vist som barnehage inngår eksisterende bebyggelse i planen. 

 

Undervisning 

Eksisterende bebyggelse i felt undervisning inngår i planen og skal brukes til skole.  

Den delen av bygget som ligger nærmere enn 24 meter fra høyspenningsanleggets senterlinje, skal 

ikke inneholde rom til for varig opphold eller uteoppholdsarealer for elever. Det er kun tillatt med 

tekniske rom, og rom for lagring/parkering innenfor areal som ligger nærmere enn 24 meter til 

høyspentlinjens senterlinje. Ved nybygg og nye anlegg hvor magnetfeltet vil bli over 0,4 µT, skal det 

vurderes å sette inn tiltak for å redusere nivået. Dette skal utføres av fagkyndige. 

 

Kirke 

Området er båndlagt for bygg og kulturminner som skal bevares med formål Kirke. Ved eventuell 

ombygging, utbygging eller nybygg skal det foreligge uttalelse fra antikvariske myndigheter før det kan 

gis igangsettingstillatelse. 

 

Idrettsanlegg I1-I2 

Innenfor felt I1 og I2 inngår eksisterende bebyggelse og anlegg i offentlig eie. 
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Energianlegg EA1-EA2 

Eksisterende bebyggelse for energianlegg inngår felt EA1 og EA2. 

 

Vannforsyningsanlegg VA 

Eksisterende bebyggelse for vannforsyningsanlegg inngår i felt VA. 

 

§6 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

 

Kjørevei 

Eksisterende kjøreveier er som vist på plankartet. Ved eventuell utvidelser eller endringer veitrasè må 

det foreligge godkjent detaljert reguleringsplan før det kan søkes om byggetillatelse. 

Ved søknad om byggetillatelse skal det legges ved opparbeidelsesplan som viser høyder, bredder, 

belegg, beplantning, lys, skilt og andre anlegg. Nødvendige tilpasninger kan gjøres ved 

detaljplanlegging.  

 

Før etablering av passeringslomme ved krysset mellom rv. 42 og avkjørsel til planområdet kan finne 

sted skal det foreligge godkjent opparbeidelsesplan for utbedring av krysset godkjent av 

veimyndighetene.  

 

Gang-og sykkelvei GS1-GS2 

Eksisterende gang- og sykkelvei er vist som på plankartet. Ved utbedring, endring av gang- og 

sykkelvei skal det før det gis igangsettingtillatelse foreligge detaljert opparbeidelses plan godkjent av 

veimyndighetene. Universell utforming skal der det er mulig innarbeides i planen. 

 

Gangvei G1-G3 

Innenfor planområdet er det etablert gangvei parallelt med kjørevei. Ved eventuell utbedring eller 

endringer av gangveiene skal det forligge detaljert opparbeidelsesplan godkjent av kommunen før det 

kan gis igangsettingstillatelse. Universell utforming skal der det er mulig innarbeides i planen. 

 

Annen veggrunn – grøntareal 

Det er etablert rabatt mellom gang- og sykkelvei og kjørevei som vist på plankartet. Her tillates det 

beplantet med oppstammede trær som ikke er allergifremkallende.  

 

Trasè for jernbane 

Eksisterende jernabanetrassè er som vist på plankartet. Ved endringer av trassèen skal det foreligge 

godkjent detaljert reguleringsplan før igangsettingstillatelse kan gis. 
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Kollektivholdeplass 

Ved etablering av passeringslomme som vist ved krysset mellom rv. 42 og avkjørsel til planområdet 

skal eksisterende snuplass for buss, bussholdeplass flyttes som vis på plankartet. Denne skal være 

ferdig opparbeidet samtidig med ferdigstillelse av passeringslommen. 

 

Parkeringsplasser 

Eksiterende parkeringsplasser i offentlig eie som vist på plankartet skal viderføres. Ved endring, 

utvidelse eller flytting av parkeringsplassene skal det foreligge godkjent detaljert reguleringsplan før 

igangsettingstillatelse kan gis. 

 

§7 Grønnstruktur 

 

Grønnstruktur 

Eksiterende grønnstruktur inngår i planen og blir videreført. Ved ny beplantning skal det fortrinnsvis 

benyttes ikke allergifremkallende vegetasjon. 

 

Friområder F1-F2 

Friområder inngår i planen som felt F1 og F2 og skal være åpen for allemennheten. Eldre vegetasjon 

som trær og busker skal søkes bevart, og skjøtsles etter en plan utarbeidet av kommunen. Eventuelt 

skal felling av trær godkjennes av kommunen.  Ved omplanting skal det benyttes ikke 

allergifremkallende vegetasjon. 

 

§8 Landbruks-, natur og friluftsområde samt reindrift 

 

Landbruksområder 

I område vist som landbruksområde kan det etableres bygninger med tilhørende funksjoner i 

tilknytning til landbruksdrift. 

 

Friluftsformål 

Eksisterende friluftsområder som vist på plankartet skal videreføres. Det tillates vanlig skjøtsel av 

områdene, men som tar hensyn til natur, miljø og dyreliv. Områdene skal være tilgjengelig for 

almennheten. Det tillates oppføring av bygg og anlegg som fremmer friluftsformålet 

 

§9 Bruk og vern av sjø- og vassdrag med tilhørende strandsone 

 

Friluftsformål i sjø og vassdrag 

Eksisterende friluftsområde i sjø- og vassdrag som vist på plankartet skal videreføres. Den skal være 

tilgjengelig for almennheten. Det tillates ikke utslipp av spillvann eller stoffer som kan få konsekvenser 

for miljøet 
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§10 Sikringssone 

 

Frisikt 

Innenfor frisiktsonene skal terrenget være slik at det ikke på noe sted blir høyere enn 0,5 m over 

tilstøtende veiers nivå. Innretninger som hindrer frisikt eller beplantning (ikke hekk eller trær) tillates 

såfremt denne ikke blir høyere enn 0,5 m over tilstøtende veiers nivå. 

 

§11 Faresone 

Høyspenningsanlegg 

Eksiterende høyspenningsanlegg går gjennom området som vist på plankartet. Her er det lagt inn 

byggegrense med avstand på 24 målt fra hver side av senterlinjen til anlegget. 

Ved endring eller fjerning av anlegget skal det foreligge detaljert reguleringsplan før det gis 

igangsettingstillatelse. 

 

§12 Båndleggingssone M1 og Kirke 

Båndlegging etter lov om kulturminner 

Eksisterende bebyggelse inngår i planen. Bebyggelsens eksteriør og hovedstrukturen i hageanlegget 

skal bevares. Tiltak som går utover istandsetting/tilbakeføring, skal til uttalelse hos antikvariske 

myndigheter før tillatelse kan gis. 

 

§13 Gjennomføringssone SATI 

Krav om felles planlegging - jernbaneundergang 

Det er satt av areal med krav om felles planlegging ved undergangen til jernbanelinjen.  

Dersom det blir aktuelt å utbedre undergangen vil det bli ulike reguleringsformål for hver av 

vertikalnivåene. Da skal det utarbeides detaljert reguleringsplan for hvert av nivåene som skal 

godkjennes av kommunen. 

 

 


