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[bookmark: _Toc8739053]Planens hensikt
Områdereguleringen skal gi rammer for byutvikling på områder sørvest for Brumunddal sentrum i samsvar med intensjonene i kommuneplanens arealdel 2014-2025.
Ved utbygging av nye områder og omforming av tidligere næringsområder, skal det legges vekt på høy grad av utnytting, urban utforming og gode gang- og sykkelforbindelser, spesielt til sentrum/stasjonen.
Gode tverrforbindelser i grønne korridorer mellom eksisterende byområder/boligområder og strandområdene langs Mjøsa skal prioriteres. 
[bookmark: _Toc8739054]Fellesbestemmelser for hele planområdet
[bookmark: _Toc8739055]Funksjons- og kvalitetskrav
Overvann skal som hovedregel fordrøyes og/eller infiltreres på egen tomt eller i felles anlegg. På grunn av nærhet til hovedresipient Mjøsa kan det for områder i nedslagsfelt direkte til bekker/elver tillates avrenning uten fordrøyning. Forutsetning for slik tillatelse er at det foreligger en helhetlig plan for lokalisering og dimensjonering av overvannssystem/flomveier for berørt område/nedslagsfelt. 
Hensikten med direkte avrenning til vassdrag er at overvann ved store nedbørshendelser  renner ut i Mjøsa før  flomtopp  i vassdrag.
Overvannsfordrøyning og infiltrering skal dimensjoneres for 20 års-nedbørshendelse. Flomveier skal dimensjoneres for 200-års nedbørshendelse og kan tillates  integrert i arealer med annen arealbruk. 
Kommunen avgjør hva som skal legges til grunn for dimensjonering av overvannsløsninger, hvilke IVF-kurver ev. andre beregningsmåter/metoder samt krav til klimatillegg. 
Kommunens avgjørelse avgjørelse forutsettes begrunnet  i oppdatert faktagrunnlag og kunnskap og de til enhver tid gjeldende retningslinjer og anbefalinger fra nasjonale/regionale myndigheter. 
Det tillates ikke at overvann fra byggeområder ledes til grøfter langs offentlig veg uten fordrøyning med mindre grøftene er avklart som del av overvanns-/flomveisystem for området.  Grunneier er ansvarlig for at det til enhver tid er tilstrekkelig fordrøyningsmagasin og/eller flomveger for overvann.
Overvann skal utnyttes som en ressurs i området. Overflateløsninger skal foretrekkes. Vannveger og eventuelle fordrøyningsanlegg på overflaten skal løses som blågrønn infrastruktur ved nyanlegg i tidligere ubebygde områder. 
Krav om overvannsplan framgår avdokumentasjonskrav i kapittel 2.6 punkt d). 
Parkering. For ny nærings-, forretnings- og tjenesteytingsbebyggelse og eventuelle nye boliger i områder for «bybebyggelse», skal parkeringsarealer for biler på bakkeplan begrenses til maksimalt 10 biler per 1000 m2 BRA. Ved etablering av bilparkeringsplasser i bygning (kjeller, parkeringsetasjer, p-tak eller p-hus), kan det tillates parkeringskapasitet ut over maksimumskravet.  
For ny bebyggelse i områder for virksomheter skal parkeringsarealer for biler på bakkeplan begrenses til maksimalt 20 biler per 1000 m2 BRA. Ved etablering av bilparkeringsplasser i bygning (kjeller, parkeringsetasjer, p-tak eller p-hus), kan det tillates parkeringskapasitet ut over maksimumskravet.  
Innen alle virksomhets- og bybebyggelsesområder skal parkeringsplasser skal fortrinnsvis etableres i fellesanlegg. 
For boliger i konsentrert bebyggelse/blokkbebyggelse skal det etableres minimum 2 sykkelplasser per 60m2 BRA/boenhet.
Ut over dette, skal parkeringsdekning beregnes etter kommunens parkeringsbestemmelser. Nødvendige oppstillingsplasser for biler skal dekkes på egen grunn eller på tilhørende felles parkeringsarealer, under terreng eller ved parkeringsetasjer som en del av bebyggelsen. 

Bestemmelsene refererer til parkeringsbestemmelsene i kommuneplanens arealdel 2014-2025. Maksimumsbestemmelsene for ny nærings- forretnings- og tjenesteytingsbebyggelse samt sykkelparkeringskrav for boliger avviker fra gjeldende kommunale parkeringsbestemmelser ved områdeplanens vedtak. 
Belysning. Utendørsbelysning skal ikke være blendende. Belysning innenfor planområdet som kan virke sjenerende for trafikanter på E6 eller annen offentlig veg, skal godkjennes av vegmyndigheten før det tillates satt opp. 
Kabler. Strømledninger og ledninger for tele/tv/datakommunikasjon og lignende skal legges som jordkabler innenfor planområdet.
Estetikk og byggeskikk. §29-2 i plan og bygningsloven stiller krav til visuelle kvaliteter og sier at ethvert tiltak etter skal prosjekteres og utføres slik at det etter kommunens skjønn innehar gode visuelle kvaliteter både i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering. Kommunens retningslinjer for estetikk og byggeskikk, vedtatt av kommunestyret i Ringsaker 23.5.2007 skal legges til grunn ved behandling av søknad om tiltak.
Samspill med tilstøtende planer. Områdeplanen er delt opp i flere teiger av andre planer for gennomføring av tiltak på riks- og fylkesveger.  Der deler av byggeområder inngår i tilgrensende vegplaner eller er belagt med midlertidig rigg- og anleggssone, forutsettes det at byggområdene i sin helhet kan brukes i samsvar med bestemmelsene i områdereguleringsplan for Brumunddal sørvest – nye bydeler når vegene er ferdig bygd og midlertidige rigg- og anleggsonen kan oppheves.  
[bookmark: _Toc8739056]Verneverdier - kulturmiljø/naturmangfold
På Pellerviken (virk 1) skal hele eller deler av bebyggelsen i tunet på Pellerviken gård vurderes opprettholdt som del av næringsområdet.
[bookmark: _Toc8739057]Byggegrenser (utfyllende bestemmelser til byggegrenser)
Ved oppføring av bebyggelse  inntil byggegrense mot elver/friområder langs elver,  skal gesimshøye begrenses til maks 9m. nærmest vassdraget hvis ikke annet er avklart i detaljregulering. Høyere bygningsdeler skal være tilbaketrukket fra byggegrense/byggelinje. 
Mellom byggegrenser langs Dovrebanen og jernbanelinja kan det gis tillatelse til oppfylling, utgraving eller  oppføring av bygninger eller anlegg forutsatt aksept fra eier av jernbanelinja (etter Jernbaneloven §10). Byggegrensen langs Dovrebanen viser en sone på 30m langs eksisterende og foreslått ny trasé for IC. Mer detaljert byggegrense forutsettes avklart i detaljregulering.
Jernbaneloven – JBL  §10 gjelder innenfor  sonen på 30 meter langs Dovrebanen. I bestemmelsenes kap. 9 er  vesentlige deler av lovteksten gjengitt som informasjon.
[bookmark: _Toc8739058]Miljøkvalitet 
Støy. Grenseverdiene gitt i tabell 3 i Klima- og miljødepartementets retningslinje T-1442/2012 (eller senere utgaver som erstatter denne) skal gjelde for planområdet. Retningslinjer  i T-1442 kapittel 2.4 om begrensning av støy fra bygge- og anleggsvirksomhet legges til grunn i bygge- og anleggsfasen. Enkeltkilder for støy skal rettes bort fra boligområder/områder med støyømfintlig bebyggelse.  
Grenseverdiene for støy gjelder både for planområdet og eksisterende omkringliggende støyømfintlige arealer. 
Kommunen kan kreve at støyfaglig utredning som også omhandler anleggsstøy, skal  fremlegges i forbindelse med rammesøknad.  
For virksomheter (næring, tjenesteyting, handel mm.)  som ligger på arealer inntil eller nær boligområder (innenfor en sone på ca 50m fra eksisterende boliger) skal ny bygningsmasse plasseres slik at den skjermer boligbebyggelsen mot støy. Det er avgjørende at den siden som vender mot boligene (eller annen støyfølsom bruk) ikke har trafikk eller støyende aktivitet som varemottak/-utlevering, avfallshåndtering, plassering av vifter/ventilasjonsanlegg, e.l. Utendørslagring, ventearealer/oppstilling for lastebiler eller annen støyende virksomhet på arealer nær boligbebyggelse er ikke tillatt uten nødvendig støyskjerming.  
Eksisterende boliger/småhusbebyggelse. Behov for støyskjermende tiltak som fasadeisolering, skjerming av uteoppholdsarealer og orientering av oppholdsrom/soverom mot stille side skal vurderes ved tiltak på boligbebyggelse som er eksponert mot E6. Dette gjelder boliger i regulerte boligområder og boliger i kombinerte formål. 
Eventuelle nye boliger i kombinerte områder.  Unntak fra grensenverdiene i tabell 3 i T-1442/2012 kan aksepteres for  nye boliger i arealer med kombinert arealbruksformål på Granerudjordet og i Globusområdet. Dette gjelder for fasader som vender mot offentlig veg eller jernbane hvor det kan tillates overskridelse av grenseverdiene for trafikkstøy. Unntak skal planavklares, se  plankrav i kap 3. 
Følgende skal vurderes ved regulering for nytt boligformål i kombinerte områder: 
Utforming og orientering av bebyggelse slik at det dannes lukkede/skjermede gårdsrom.
Gjennomgående boenheter med tilgang til stille side, hvor støygrensene i tabell 3 tilfredsstilles.
At minimum 50 % av oppholdsrom inkludert minimum ett soverom for hver boenhet har vindusfasade mot stille side, hvor støygrensene i tabell 3 tilfredsstilles.
At alle boenheter skal ha tilgang til private, felles  eller offentlige utearealer hvor støygrensene i tabell 3 tilfredsstilles.
[bookmark: _Toc8739059]Samfunnssikkerhet
Flomsikring. Ved tiltak  i eller nær områder som er flomutsatt fra vassdrag/elver eller innsjø skal det gjennomføres  flomsikringstiltak.  (Se flomfaresoner H320 i plankart og bestemmelsenes kapittel 5.) 
  
Alle bygninger og anlegg skal i utgangspunktet være sikret mot 200-årsflom med sikkerhetsmargin og klimatillegg. Kommunen avgjør hvilken sikkerhetsmargin og  klimatillegg som skal legges til grunn. 

Kommunens avgjørelse skal lbegrunnes i oppdatert faktagrunnlag og kunnskap og de til enhver tid gjeldende retningslinjer og anbefalinger fra nasjonale/regionale myndigheter.

TEK 10 legges til grunn ved fastsettelse av sikringsklasse og eventuelle behov for risikoreduserende tiltak.

Eventuelle ensidige flomsikringstiltak  langs elv må utføres slik at det ikke øker flomfaren på motsatt side av vassdraget. (Gjelder spesielt Skanselva som ligger i utkanten av planområdet.)

Sikring langs jernbanelinje. Langs jernbanelinja skal det oppføres et 2 meter høyt gjerde. Ved eventuelle ødeleggelser på eksisterende gjerde skal nytt flettverksgjerde settes opp før det gis tillatelse til ny bebyggelse innen planområdet. Nytt gjerde må bekostes av tiltakshaver.

[bookmark: _Toc8739060]Dokumentasjonskrav og særskilte krav til byggesaksbehandlingen
Krav om situasjonsplan.  Sammen med søknad om tillatelse etter PBL § 20-1 skal det legges frem en situasjonsplan over utbyggingsområdet som minimum skal vise:
Tomtegrenser 
Bebyggelsens plassering og dimensjoner
Ferdselsårer og areal for gående og kjørende trafikk inkludert trafikksikker adkomst for gående og syklende fra hovedveg til inngangsparti (er), samt sykkelparkering (trafikkplan). 
Parkering. 
Eksisterende og fremtidig terreng inkludert skjæringer og fyllinger
Plassering og utforming av felles anlegg for lek og uteopphold (hvis bolig)
Plan for opparbeiding av fellesområder
Ny vegetasjon, evt. eksisterende vegetasjon som skal bevares
Areal for snøopplag
Nødvendige arealer for fordrøyning av overvann og flomveger over eiendommen
Anlegg for avfallshåndtering
Arealer og framkommelighet for kjøretøyer ved renovasjon, utrykning (brann o.a.), brøyting og varelevering  mm.
	Kommunen avgjør hvilke tema som er aktuelt for det omsøkte tiltaket. 

Krav om illustrasjoner. For tomter med byggelinje mot E6 og hovedveger skal det i tillegg legges fram illustrasjoner som viser samspill med / tilpasning til fasadeutforming langs veg. Illustrasjonene skal vise sammenhengende bygningsrekke/fasaderekke inkl nærliggende eksisterende bygninger på øvrige tomter langs E6, evt ubebygde omgivelser/vegetasjon etc. 

Ubebygde tomter skal markeres med skisserte volumer med maksimalt tillatt gesimshøyde. 

Omsøkte tomt/tiltak skal i tillegg til selve situasjonsplanen og illustreres som del av helheten i et område eller byggetrinn, inkludert fellesområder, veger etc som hører naturlig til bebyggelsen.

Krav om støyvurdering.  For virksomheter (næring, tjenesteyting, handel mm.)  skal det som del av søknaden etter pbl 20-1, framlegges en støyfaglig vurdering som dokumenterer  konsekvensen av støy for omkringliggende støyfølsom bebyggelse/arealer. 

Krav om plan for overvann. Plan for overvann skal legges fram sammen med søknad om tiltak. 

Ved direkte avrenning til vassdrag skal planen redegjøre for avrenning fra området og vise nødvendige flomveger gjennom tomta og samspill med nedslagsfeltet og tilstøtende arealer oppstrøms og nedstrøms. 

Ved løsning med fordrøyning for takvann og overvann fra nye bygg og kjøre- og parkeringsareal med harde flater, skal plan for fordrøyning  legges fram sammen med søknad om tiltak. Planen skal redegjøre for størrelse, volum, plassering av fordrøyning, dimensjonerende nedbørsmengde og hvilken returperiode fordrøyningsmagasin skal dimensjoneres for, overløp/flomvei, vannets vei til vassdrag samt hvor vannet slippes ut. 

Krav om dokumentasjon av brannvann/slokkevann. Før det gis tillatelse til vesentlig utvidelse av eksisterende bebyggelse, eller tillatelse til ny bebyggelse, må det dokumenteres tilstrekkelig brannvannsdekning.
[bookmark: _Toc8739061]Krav om detaljregulering
[bookmark: _Toc8739062]Krav om detaljregulering 
Det er et generelt krav om mer detaljert reguleringsplan for alle områder med  kombinerte formål. (kombinerte formål for bybebyggelse, virksomheter, grønnstruktur kombinert med andre hovedformål). 
Plankrav oppfylles i utgangspunktet med detaljreguleringsplan som skal avklare rammer for bebyggelse  inkl. lokalisering av  samferdselsformål, turveger/friområder, overvann og flomveier, tomtedeling, støyhensyn, forholdet til naboområder etc. Justering av grenser mellom arealbruksformål og detaljert fastsettelse av arealer for kjøreveg, gang/sykkelveger og turveger jfr prinsippskisse for ferdselsårer i Pellerviken, Strand, Granerudjordet, Globusområdet og Nederkvern slik det er vist i kapittel 8. 
Plankravet kan også oppfylles gjennom utfylling eller endring  av områdereguleringen jfr PBL §12-14.  
Områder med absolutt plankrav (kan ikke gjøre unntak):   
Områder innenfor båndlagt område for IC-utbygging langs Dovrebanen  og Brumunddal stasjon. Inntil IC er ferdig regulert, skal tiltak som omfatter bygninger og anlegg for ny virksomhet i områder på/nær/inntil Brumunddal stasjon /kollektivknutepunkt  inkludert båndleggingssone for IC  langs Dovrebanen, avklares gjennom planvedtak. 
For tiltak knyttet til eksisterende virksomhet eller i båndleggingssone langs veger, gjelder bestemmelse 5.4 / båndleggingssone H740.  
Tiltak som omfatter nye boenheter (eller annet støyømfintlig bruksformål) i områder med kombinerte formål, skal alltid avklares gjennom planvedtak. 
(Hensikten er å sikre god prosess for avklaring av bokvalitet, støyforhold, uteoppholdarealer mm.)
Områdene på/ved Strand ( Bybebyggelse 7-8, GKA og boliger). Tiltak i dette området som omfatter bygninger og anlegg for nye virksomheter (næring, tjenesteyting/forretning)  direkte inntil grense for boligeiendom  eller tiltak som medfører endringer i grense mellom grønnstruktur og byggeområde. 
 Dette gjelder også eventuelle søknader om bruksendring fra bolig til næring, forretning eller tjenesteyting for eiendommene Strandsagvegen 15-29 etc. 
[bookmark: _Toc8739063]Tiltak som kan unntas fra plankrav: 
Tiltak på bygninger og anlegg for eksisterende virksomheter/boliger.  I slike tilfeller kan det tillates tiltak uten plankrav forutsatt at tiltakene ikke er i strid med områdereguleringsplanen mht avgrensing av byggeområder, eller kan være til hinder for framføring av framtidige veger, gang/sykkelveger, turveger, siktakser, mm., slik det framgår av prinsippskisse for ferdselsårer i Pellerviken, Strand, Granerudjordet, Globusområdet og Nederkvern (kapittel 8), eller fører til nye boenheter. 
Ny bebyggelse (også for ny virksomhet) på Globusområdet (Bybebyggelse 2 og 3) kan tillates uten plankrav forutsatt at ny bebyggelsen plasseres og orienteres  i forhold regulerte gater/veger med sikte på utvikling av framtidig kvartalsstruktur. Planlagt tiltak må oppfylle minimumskravene til grad av utnytting og byggehøyder mm.  Forøvrig gjelder vilkårene som nevnt i foregående avsnitt.  
Store etableringer  på  Pellerviken/Strand  (Virksomheter 1 og 2 og bybebyggelse 9) Dersom én enkelt bedrift/tiltakshaver tar i bruk hele byggeområder, kan det gis unntak fra plankrav dersom følgende forutsetning er oppfylt: 
Arealbehov og konkret trasévalg for veger og andre ferdselsårer gjennom  eller inntil byggeområdet  er avklart i samsvar med intensjonene i  prinsippskisse for ferdselsårer i Pellerviken, Strand, Granerudjordet, Globusområdet og Nederkvern (kapittel 8). Arealbehov omfatter  også kryssløsning med fylkesveger, sidearealer/ snøopplag, areal til skjæring/fylling (anleggssone) samt fortau eller gang-/sykkelveg langs alle kjøreveger. 
Sikten i utsiktssonen fra Pellerviken/Granerudvegen mot Mjøsa ivaretas i samsvar med bestemmelsesområde #5 
Den/de bedriftene som det skal bygges for, er virksomheter uten særskilt støyende aktivitet.
Planlagt tiltak oppfyller minimumskravet til grad av utnytting.   
Flom og overvann etter kommunens skjønn er løst på en forsvarlig måte. 

[bookmark: _Toc8739064]Krav til detaljregulering (retningslinjer for detaljregulering)
Følgende skal avklares i detaljregulering:
Konkret utforming av ferdselsårer slik det er vist i prinsippskisse i kapittel 8
Kryssløsninger med fylkesvegnettet.  
Plassering, arealbehov/bredde, trasévalg og utforming av interne gater/-veger innen planområdet 
Behov for og plassering av kollektivstopp langs framtidig fv 212 
Gjennomgående gate-/vegforbindelse mellom fv84 og fv 212 på Pellerviken (Virksomheter 1) som del av overordnet veg- og gatenett i Brumunddal.
Intern adkomstveg på Strand (bybebyggelse 8) skal utformes slik at den også kan gi adkomst til eiendommene på/ved Strand østre (Strandsagvegen 25-33) I tillegg skal det settes av trasé for mulig framtidig vegforbindelse til Vestre del av Granerudjordet (Strandsagvegen 1-13) og eiendommene i Strandsagvegen 15-23. ( Eventuelt avklaring av at slik veg ikke er aktuelt i framtida.)
Framtidig løsning for VA og overvann og nødvendige arealer og traseer for ledninger og flomveier skal være sikret.
Areal for pumpestasjon på nedre del av Pellerviken (Virksomheter 1). 
Ved utbygging  på Granerudjordet (Bybebyggelse 4 og 5) før reguleringsplan for IC-Doverbanen er vedtatt, skal planen vise adkomst i forhold til eksisterende situasjon med illustrasjon av mulig tilpasning til illustrert framtidig situasjon jf kommunedelplan for IC-Dovrebanen.
Prinsipper og nødvendige arealer for overvann og flomveier og eventuelle krav til gulvhøyder for bebyggelse skal fastsettes i detaljregulering. 
For Granerudjordet (Bybebyggelse 4, 5 og evt BKA ved Bausbakkelva)  skal planen også avklare flomveier for mulig flomvann fra Bausbakkelva ved eventuell oversvømmelse ovenfor Dovrebanen ( hvis ikke flom er løst på annen måte). 
Plan for gjennomføring av nødvendig flomsikring. 
Detaljer for utforming og høyder på bebyggelse. 
Byggegrenser/byggelinjer, grønnstruktur innen byggeområdene mm. 

Lista er ikke uttømmende men gir et bilde av sentrale/aktuelle tema. 
[bookmark: _Toc8739065]Bestemmelser til arealformål
[bookmark: _Toc8739066]Bebyggelse og anlegg ( pbl §12-5 nr 1)
[bookmark: _Toc8739067]Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg
Uteoppholdsareal for boliger. Småhusbebyggelse skal ha uteoppholdsareal /areal for nærlekeplass på egen grunn på minst 150 m2 på bakkeplan dersom gangavstand til felles eller offentlig friområde er mer enn 50m. 
For eventuelle nye boliger i kombinerte formål forutsettes det at krav til uteoppholdsareal avklares i detaljreguleringsplan eller utfylling av områderegulering jf,. plankrav i kapittel 3.  Det bør være minste uteoppholdsareal (MUA) på 15 m2 per boenhet. Uteplass, ikke overdekket terrasse og takterrasse kan medregnes. Balkonger og terrasser innebygget med glassvegg kan også medregnes forutsatt at minst 1/3 av glassveggen kan åpnes. Uteoppholdsarealer på bakkeplan kan legges i skjermede gårdsrom eller til offentlige områder, gjerne inntil overordnet grønnstruktur, vassdrag etc forutsatt at det er trafikksikker adkomst fra boligene til disse områdene. Hvis uteoppholdsarealer for boliger legges til offentlige områder, forutsettes det at rammer og rekkefølgekrav for opparbeiding avklares gjennom utdyping av områderegulering eller egen detaljreguleringsplan. 
 Kommunaltekniske anlegg. Innenfor byggeområde/kombinerte formål for virksomheter eller kombinerte formål for bybebyggelse kan det tillates plassert kommunaltekniske anlegg og viste tomter for kommunaltekniske anlegg (VA) kan flyttes, justeres og tilpasses innenfor arealer avsatt til byggeområder.  Areal som trengs til bygging og drift, kan tillates fradelt. 
Nettstasjoner for distribusjon av strøm. Innenfor byggeområde for næringsbebyggelse eller kombinerte formål eller lignende, kan det tillates plassert nettstasjon for lokal distribusjon av strøm, enten på egen tomt eller som rom i bebyggelse.  Arealet som trengs til bygging og drift, kan tillates fradelt. 
Beregning av bruksareal BRA under terreng. Bruksareal under terreng skal medregnes på følgende måte:
0 % der avstanden mellom himling og gjennomsnittlig terreng rundt bygningen er mindre enn 0,5 meter
50 % der avstanden er mellom 0,5 og 1,5 meter
100 % der avstanden er over 1,5 meter

[bookmark: _Toc8739068]Boligbebyggelse
I boligområde B 3-8 ved Granerudvegen/ Myravegen/Ringsakervegen tillates småhusbebyggelse med tilhørende anlegg.
Ny bebyggelse, tilbygg eller påbygg skal tilpasses eksisterende boligbebyggelse mht volum, materialbruk og farger. 
Det tillates inntil 40 %-BRA. Garasje skal medregnes med minst 20m2 selv om den ikke bygges samtidig med bolighus. 
Garasjer, carporter og boder kan oppføres med gesimshøyde inntil 3,5m og mønehøyde inntil 5m. Innredning av rom for varig opphold er ikke tillatt. 
Maksimale byggehøyder for øvrig må vurderes i hvert enkelt tilfelle og begrenses av §29-4 i plan og bygningsloven som begrenser gesimshøyde til maks. 8 meter og mønehøyde til maks. 9 meter.
Boliger i Strandsagvegen 15-29. Område B 1-2 ved Strand. Eksisterende boenheter kan opprettholdes.  Det kan tillates tilbygg, påbygg, uthus/garasjer etc. Det tillates ikke nye boenheter uten avklaring i reguleringsplan. Utvikling av eksisterende boligeiendommer skal tilpasses eksisterende boligbebyggelse mht volum, materialbruk og farger. For boliger som har adkomst via gang- og sykkelveg, turveg eller lignende, kan det ikke tillates bruksendring fra bolig til næring eller tjenesteyting før eiendommene er sikret adkomst som er egnet for ervervstrafikk.
For fradeling av boligtomter i B3, se rekkefølgekrav knyttet til VF, UL1 og GKA ( kapittel 7.). 
[bookmark: _Toc8739069]Områder for kombinerte formål (1800)-Virksomheter 
I Pellerviken (Virksomheter 1-2) kan det tillates næringsvirksomheter som kontor  og annen næringsvirksomhet (inkl. messehall, konferansesenter, forskningssenter mm) med tilhørende funksjoner. Innenfor tjenesteyting kan følgende tillates; administrasjon, større regionale tjenesteytingsvirksomheter for undervisning, institusjoner eller lignende. Det kan også tillates tjenesteytingsvirksomheter som har sammenheng med annen virksomhet i området, så som bevertning, barnehage og andre servicetilbud for næringsvirksomhet/ansatte, samt annen arbeidsplassintensiv virksomhet. 
Det tillates ikke bygninger eller anlegg for industri, lager, transport- og spedisjonsvirksomhet o.l.  eller annen arealkrevende virksomhet. 
Antallet mindre tjenesteytingsvirksomheter skal begrenses innenfor planområdet fordi publikumsrettet virksomhet bør lokaliseres nærmere sentrum. 
Før det gis rammetillatelse for tiltak i Virksomheter 1-2 skal tomtedeling og interne veger, gang-sykkelveger og turveger være avklart gjennom plan i samsvar med plankrav i kapittel 3  og/eller vilkår og rekkefølgekrav i kapittel 7. 
Områdene Virksomheter 1-2 skal bygges ut med minimum 100 %-BRA. Bebyggelse og ubebygde arealer skal organiseres slik at ubebygde arealer samles og er egnet for senere byggetrinn.   
Det tillates virksomhetsbebyggelse med inntil 20 m gesimshøyde.  Byggehøyden skal trappes ned der hvor byggeområde for virksomheter ligger inntil og sør eller vest for regulerte boligområder og bebyggelse kommer nær boliger. Parkeringsplasser på bakkeplan skal gis parkmessig opparbeiding med grønne rabatter og trær.
Byggehøyder bør ikke være lavere enn minimum 8-9 m. For kontorbebyggelse bør det bygges minst 3-4 etasjer. 
Ringsakervegen 45 (Virksomheter 3) utgjør eksisterende næringseiendom (gnr/brn 5/94).  Området skal ha minimum 20 %-BYA. 
Maksimale byggehøyder begrenses av §29-4 i plan og bygningsloven som begrenser gesimshøyde til maks. 8 meter og mønehøyde til maks. 9 meter.
[bookmark: _Toc8739070]Områder for kombinerte formål (1800) - Bybebyggelse 
På Nederkvern, Globusområdet, Granerudjordet og Strand (Bybebyggelse  1-8) kan det tillates alle typer virksomhet som er egnet i sentrumsnære områder, som forretnings-, nærings-, kontor- og tjenesteytingsvirksomheter. Det tillates ikke etablering/utbygging for nye arealkrevende virksomheter innen industri, lager og transport o.l. 
Områdene skal utbygges/fortettes og forutsettes omformet/utviklet til områder med bymessig bebyggelse. 
Ny bybebyggelse skal ha minimum 3 etasjer og minimum 12m byggehøyde. Det kan tillates inntil 20m gesimshøyde. Dersom bygningen inneholder parkeringskjeller/etasjer eller virksomheten har parkeringshus, kan det tillates inntil 25m gesimshøyde. 
Eksisterende industri- og lagervirksomhet, vegserviceanlegg (etablert før områdereguleringen ble vedtatt) kan opprettholdes og videreutvikles. Minimumskrav til byggehøyde/etasjetall gjelder ikke for  tilbygg/påbygg for eksisterende virksomheter. 
Forretning/handel med plasskrevende varegrupper kan tillates i Bybebyggelse 1-8.  
Lokalisering av arealkrevende handelskonsepter som ikke egner seg i sentrum, men som bør lokaliseres i områder med god kollektivtransport, kan vurderes gjennom detaljreguleringsplan jfr kapittel 3.
Varehandel bør lokaliseres innenfor gangavstand fra Brumunddal stasjon. 
Før det gis rammetillatelse for nye etableringer i områdene Bybebyggelse 1-8  skal tomtedeling og interne veger, gang-sykkelveger og turveger være avklart gjennom plan i samsvar med plankrav i kapittel. 3 og/eller rekkefølgekrav i kap. 6.  Plankravet gjelder ikke for tiltak knyttet til vedlikehold og utvikling av bygninger og anlegg for eksisterende virksomheter.
Minimum grad av utnytting skal være 100 %-BRA for tidligere ubebygde arealer. For enkelttomter/nettotomt skal det være minimum 200 %-BRA. 
For eiendommer som utvikles med utgangspunkt i eksisterende bebyggelse, skal grad av utnytting vurderes i hvert enkelt tilfelle. På Globusområdet og Vestre del av Granerudjordet der alle, eller hovedelen av eiendommene er bebygd, skal det legges til rette for høyest mulig utnyttelse ved videre utvikling og omforming av disse områdene.  For arealer/eiendommer som utvikles med utgangspunkt i eksisterende bebyggelse, skal/må grad av utnytting vurderes i hvert enkelt tilfelle. 
Ved utbygging/omforming av områdene skal det legges spesielt vekt på urbane kvaliteter og bymessig utvikling. Dette forutsettes ivaretatt gjennom hensiktsmessig organisering og utforming av bebyggelsen kombinert med følgende: 
Et rutenett av gateløp/åpne traseer (kvartalsstruktur). 
Alle, eller i hverfall en vesentlig andel av disse gatene/åpne traseene skal være offentlig tilgjengelig/åpne for allmennheten. Eventuell stenging forutsettes avklart i detaljreguleringsplan.
Senteravstand mellom de åpne traseene bør være maks 100m, og bør ikke overstige 150m. 
Byggegrense/byggelinje bør ligge i kant regulert gate, evt med et smalt forhagebelte. 

Nye boliger kan tillates fordi områdene ligger nær sentrum og kollektivknutepunkt og har tilgang til friområder langs Brumunda og i strandområdene ved Mjøsa. Ved lokalisering av nye boliger i områder regulert for kombinerte formål, skal det legges vekt på avklaring av vegtrafikkstøy og trafikksikker adkomst til uteoppholdarealer/friområder skal være sikret.  Det må også sikres arealer for uteopphold på egen eiendom eller på felles areal som så langt det er mulig skal legges i tilslutning til regulert grønnstruktur/friområder. 
[bookmark: _Toc8739071]Bybebyggelse ( kombinerte bebyggelses- og anleggsformål)  kombinert med annet hovedformål ( BKA)
Område BKA angir bybebyggelsesområder der det er behov for areal til flomsikring langs elv, ferdselsårer og lignende.  Arealbehov til tiltak knyttet til vassdag, og ferdselsårer må avklares før endelige grense for byggeområde fastsettes.  Se også bestemmelsesområde for kulvert under Strandsagvegen (#7, kap. 6.4).  Bestemmelsene for kombinerte formål bybebyggelse ( kap 4.1.4) gjelder for arealbruk og utforming av bebyggelse og anlegg. 
[bookmark: _Toc8739072]Vann og avløpsanlegg, trafo mm
I område VA 1-2 tillates pumpetasjoner for avløp med tilhørende anlegg.
VAE er areal for pumpestasjon for avløp i nedre del av Pellerviken og trafo.
AE er areal for trafo. 
[bookmark: _Toc8739073]Uteoppholdsarealer – lekeplasser (UL)
UL1 er felles privat lekeplass/uteoppholdareal for boliger ved UL1. 
UL2 er offentlig lekeplass.  
UL1-2 kan opparbeides, utstyres og skjøttes slik at de egner seg for lek og opphold. 
[bookmark: _Toc8739074]Samferdsel og teknisk infrastruktur (pbl §12-5 nr 2)
[bookmark: _Toc8739075]Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
I områdene regulert til samferdselsanlegg kan det anlegges kjøreveger, parkering, gang- og sykkelveger, fortau og torg med tilhørende skjæringer, fyllinger, sideareal, og beplantninger, grønnområder mm. Avkjørsel som er markert på plankartet er veiledende. 
Veger skal opparbeides i samsvar med kommunens retningslinjer for veg- og gateutforming. Vegkryss og avkjøringer i  fylkesveger skal utformes i samsvar med Statens vegvesens Håndbok N100 Veg- og gateutforming. 
Det kan tillates støyskjermingstiltak og tiltak i grunnen som ledninger for VA, fjernvarmeanlegg, el m.v, og som ikke er til hinder for områdets bruk som trafikkområde. 
Tekniske tegninger for veganlegg  som berører fylkesveger (og E6) (dvs kjøreveger, kryss, avkjøringer, kollektivstopp, gang- og sykkelveger mm) skal forelegges vegvesenet før godkjenning i kommunen. 
Tekniske tegninger for hovedsykkelveger med tilhørende gateanlegg  i området skal forelegges vegvesenet til gjennomsyn før planene endelig godkjennes i kommunen. 
[bookmark: _Toc8739076]Veg
I områder vist som vegformål  V skal det  opparbeides gater med gateprofil; med kjørebane, arealer for gående og syklende i form av fortau, gang- og/eller sykkelveger eller sykkelbaner, og rabatt/sidearealer. Alle veger/gater skal ha areal for gående og syklende i form av gang- og sykkelveger, fortau  og/eller sykkelfelt eller sykkelprioritert kjørebane. I adkomstgater kan det tillates kantparkering i rabattareal mellom fortau og kjørebane forutsatt at det forenlig med framkommelighet for sykkel.
Områder vist som vegformål VF skal være felles/private adkomstveger for de eiendommene som ligger inntil fellesarealet og har regulert adkomst via felles/privat veg.  
G/S er traseer for gang- og sykkelveg. 
KH er areal for kollektivholdeplass.
VAG er arealer for annen veggrunn/grøntareal etc. 
P er arealer for parkering. 

[bookmark: _Toc8739077]Jernbane
I område for jernbane skal det være jernbantrasé med tilhørende anlegg. 
[bookmark: _Toc8739078]Grønnstruktur ( pbl §12-5 nr 3)
[bookmark: _Toc8739079]Grønnstruktur
Områder for grønnstruktur/friområder skal være offentlige. 
I områdene kan det tillates etablert anlegg for lek og opphold, turveger, stier og andre anlegg som har direkte sammenheng med bruken av områdene til friluftsliv og rekreasjon. 
Innenfor områdene GF skal det etableres turstier, turveger og gang-/sykkelveger i samsvar med prinspippskisse for ferdselsårer; veger, gang- og sykkelveger og turveger (kapittel 8). 
Langs elver og vassdrag kan flomsikringsanlegg og habitattiltak for elver/bekker tillates.  
Større områder med naturlig vegetasjon skal opprettholdes,skjøtte og bevares som naturområder så langt det er forenlig med bruken som friområde og ferdsel i områdene. Skjøtsel og foryngelse av naturlig vegetasjonen tillates. 
I regulert grønnstruktur på Pellerviken kan det tillates oppført paviljonger, serveringssteder etc.  forutsatt at det er forenlig med offentlig ferdsel og friluftsinteresser i området. Innenfor bestemmelsesområde #5  (se kapittel 6) skal plassering, størrelse og utforming av evt paviljonger etc vurderes i forhold til hensynet til utsikten. Slike anlegg kan etableres i tilknytning til næringseiendom og  benyttes til møter og representasjon for næringslivet etc. Rammer for slike anlegg skal avklares gjennom endring eller utdyping av reguleringsplan, evt detaljregulering. Slike anlegg skal ikke hindre allmennhetens ferdsel i området. Utendørsanlegg skal være tilgjengelige for allmennheten når de ikke er i bruk til annet formål. 
[bookmark: _Toc8739080]Grønnstruktur kombinert med andre hovedformål (GKA)
Områdene GKA  skal brukes som nevnt i kapittel 4.3.1 om grønnstruktur.  De kombinerte grønnstrukturområdene er områder der det er forutsatt at gang- og sykkelveger, kjøreveger krysser grønnstruktur, eller det kan tillates gjennomgående ferdselsårer,  parkering for offentlig formål (friluftsliv kombinert med annet formål) eller der grense mot byggeområde skal avgjøres i plan jf. plankrav i kapittel 3.  
Angitt GKA-areal ved lekeplass UL 2 skal være turveg. Turveg kan tillates kombinert med adkomst  til én privat bolig. Turvegen skal være offentlig. 
[bookmark: _Toc8739081]Vegetasjonsbelte kombinert med andre hovedformål ( GVA)
[bookmark: _GoBack]Område GVA skal fungere som buffer og sikre skjerming og avstand mellom boliger og næringsbygg. Området skal inngå i tilstøtende næringseiendommer og dekke funksjoner som skjerming og parkering. Området skal inneholde en vegetasjonsskjerm/hekk på minst 5m bredde som skjermer boligbebyggelse. Eksisterende vegetasjon kan opprettholdes. Innenfor området kan det tillates voller eller konstruksjoner for støyskjerming og visuelle skjerming/innsynsskjerm.  Det kan tillates gangsti gjennom området som snarveg for gående og syklende. Parkering for tilstøtende tomt i byggeområde «Virksomheter 2-2» skal legges til arealet. 
[bookmark: _Toc8739082]Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone (pbl §12-5 nr6)
Området omfatter vannarealer elver/bekker. Se bestemmelser til hensynssone naturmiljø. 
[bookmark: _Toc8739083]Bestemmelser til hensynssoner
[bookmark: _Toc8739084]Sikrings-, støy og faresoner
Frisiktsone H140 i vegkryss er vist på plankartet. I frisiktsoner skal eventuelle sikthindringer ikke være høgere enn 0,5 m over kjørebanenivå for primærvegen.
Støysone (H220) angir beregnet gul og rød støysone fra framtidig 4-felts E6.  
I tillegg er det støysoner langs andre trafikkerte hovedveger. 
Flomfaresone H320 omfatter flomsoner for Brumunda, Skanselva (Skansbekken) og Bausbakkelva (Båhusbekken) samt Mjøsa.  
I områder vist med faresone H320 langs elver/bekker, skal nødvendige flomsikringstiltak være gjennomført før det kan gis tillatelse til tiltak.
Flomfaresone H320 langs Mjøsa angir område for 200-års-flom i Mjøsa + sikringssone (Grensen for faresone er satt til kote 126,9). Eventuelle bygninger/bygningsdeler og anlegg  under beregnet nivå for 200-årsflom med sikkerhetsmargin må tåle å bli utsatt for flom fra Mjøsa.  
Bestemmelsene i TEK 10 legges til grunn ved fastsettelse av sikkrehetsklasse for ulike bygninger og anlegg. Flomsikringstiltak mot Mjøsa er forutsatt å bestå enten i heving av terreng til flomsikker høyde eller fundamentering slik at deler av bygninger som kan bli skadet ved flom, blir liggende over flomfarenivået eller andre flomsikringstiltak som avklares ved søknad om tiltak. Andre anlegg må bygges slik at det tåler flom. 
[bookmark: _Toc8739085]Særlige hensyn til landbruk, friluftsliv,grønnstruktur, landskap eller bevaring av naturmiljø eller kulturmiljø
Grønnstruktur (H540). I soner vist med grønnstruktur skal det være parkbelter langs hovedveger. Områdene skal opparbeides og skjøttes parkmessig som del av tilstøtende byggeområder.  (Videreført fra reguleringsplan for E6)
Bevaring av naturmiljø (H560).  Innenfor hensynssone H560 langs vassdrag,  skal det tas hensyn til naturmiljøet ved tiltak i området. Tiltak som er til hinder for fiskens vandring er ikke tillatt. Naturlig vegetasjon langs elva skal i hovedsak bevares, men skjøtsel og foryngelse kan tillates. 
Bevaring av kulturmiljø (H570). Ved Nederkvern ( Bybebyggelse 1) skal kvernveita, fossen med kraftstasjon og brenneribygningen  bevares. Øvrige bygninger og anlegg skal vurderes som del av miljø. Nye bygninger skal tilpasses eksisterende miljø. All videre utvikling og bruk av arealer, bygninger og anlegg være i  samspill med eksisterende kulturmiljø. Tiltak utformes i samråd med antikvarisk myndighet og  forelegges antikvarisk myndighet  før vedtak. 
[bookmark: _Toc8739086]Båndlagte områder eller båndlegging i påvente av vedtak
Området vist med båndleggingssone H740 er båndlagt i kommunedelplan for IC Sørli-Brumunddal i påvente av reguleringsplan.  Inntil framtidig trase for Dovrebanen med tilhørende anlegg er vedtatt gjennom  reguleringsplan, skal alle søknader om tiltak innenfor båndleggingsområdet forelegges Bane NOR. 
På Strandvegen 12b (683/456) kan det tillates nye bebyggelse i samvar med angitt byggegrense langs fv89 Strandvegen uten ny forelegging for Bane NOR, jf. planavklaring med berørte parter gjennom utfyllende regulering i februar 2019. 
[bookmark: _Toc8739087]Infrastruktursoner
Sonene angir traseer  for infrastruktur/ledningsnett som går under bakken utenfor regulerte veger. Sonen skal holdes fri for anlegg som kan hindre eller vanskeliggjøre tilgang til ledningsnett for vedlikehold. Eier av anleggene skal varsles ved tiltak innenfor sonene.  
H410. Infrastruktursone Overvann/ledningsnett. 

[bookmark: _Toc8739088]Bestemmelser til bestemmelsesområder
Følgende bestemmelser gjelder for nærmere angitte områder vist som bestemmelsesområder i plankartet: 
[bookmark: _Toc8739089]Sikring av utsiktsoner/siktakser
Bestemmelsesområde #3,  #4 og #5 er utsiktssoner eller siktakser. Hensikten er å forebygge ytterligere gjenbygging av aksene eller hindre utsikt. Bestemmelser om siktakser skal ikke være til hinder for videre bruk av eksisterende bygninger.
 Siktakser på Globusområdet #3 og Granerudjordet #4.  Sonene er markert med byggegrenser og bestemmelselseområde og forutsettes å være ubebygd for å sikre åpne byrom og siktakser gjennom områdene. Områdene kan brukes til  parkering, vegformål, gangveger, grønnstruktur etc. Arealbruk og eventuell mulighet for bebyggelse med begrenset høyde kan avklares i plan jfr krav i kapittel 3. 
Akse på Granerudjordet kan flyttes gjennom avklaring i reguleringsplan. Akse på Globusområdet er bundet av Nygatas retning. 
Utsiktssone fra Pellerviken/Granerudvegen mot Mjøsa #5  dekker deler av områdene Virksomheter 1 og Bybebyggelse 8 samt del av grønnstruktur og boligtomt på B3. I denne sonen skal det sikres utsikt mot Mjøsa. Byggegrenser og byggehøyder i sonen må fordeles og tilpasses slik at utsikten opprettholdes. Det samme gjelder tett vegetasjon som kan hindre utsikt. Detaljert arealbruk, byggehøyder og rammer for vegetasjon avklares i plan  jfr plankrav i kapittel 3.  
Siktaksen vil begrense byggehøydene på hele eller deler av bestemmelsesområdet. Ved vurdering av bebyggelse i sonen skal det legges vekt på å opprettholde siktakse(r) mot viktige landskapselementer. Det skal legges vekt på at også  ny næringsbebyggelse langs aksen(e) får utsikt mot Mjøsa.
[bookmark: _Toc8739090]Kulturminne som kan fjernes uten vilkår om utgraving
Bestemmelsesområde #6 om fjerning av kulturminne. Innenfor planområde Virk 2 på Pellerviken er det et automatisk fredet kulturminne i form av middelalderstruktur/spor etter bosetting.  (ID 121964). Dette kan fjernes uten vilkår om arkeologiske utgravinger. 
[bookmark: _Toc8739091]Midlertidige rigg og anleggsområder
Bestemmelsesområde for midlertidige rigg- og anleggsområder. Områdene er vist med skravur på plankartet. 
Midlertidige rigg- og anleggssoner langs regulerte veger og båndlegges inntil utbygging av E6 med tilhørende vegnett er ferdig.  
Midlertidig rigg- og anleggssone langs Bausbakkelva( Båhusbekken) båndlegges for framkommelighet langs elva inntil flomsikring av elva er ferdigstilt på gjeldende strekning. 
[bookmark: _Toc8739092]Funksjons- og kvalitetskrav for bygninger, anlegg og uteområder 
Bestemmelsesområde #1 Sone for helhetlig flomsikring av Bausbakkelva ( Båhusbekken).  Dette er del av bestemmelsesområde for tilstøtende reguleringsplan (E6). Området omfatter  arealer langs Bausbakkelva (Båhusbekken) og Strandsagvegen. Alle tiltak innenfor sonen skal utformes og dimensjoneres med hensyn til flomsikring av elva. Justering og tilpassing av arealbruk kan godkjennes ved søknad om tiltak i den grad det er nødvendig eller hensiktsmessig for flomsikring. Høydefastsettelse og utforming av bygninger og anlegg skal tilpasses flomsikringstiltak i elva og flomtilpasset høyde på Strandsagvegen. 
Alle tiltak innenfor  bestemmelsesområdet som berører elveløpet med sidearealer, skal dimensjoneneres for å ta unna en 200-årsflom med sikkerhetsmargin og klimatillegg. 
Bestemmelsesområde #2. Arealer for overvann og flomveier. Arealer markert med bestemmelsesområde #2 må planlegges med overvannsløsning som tar hensyn til overvann og flom. Veger/avkjøringer som krysser flomveger/avrenningslinjer skal ha stikkrenner og/eller på annen måte utformes slik at vannet følger flomvegen.  Ved dimensjonering av flomveger i overflateløsninger skal arealene innenfor denne reguleringsplanen ses i sammenheng med arealer langs veger jf reguleringsplan for E6 med tilhørende sidevegnett.
På Granerudjordet ( Bybebyggelse 4, 5 og BKA) skal overvannssystemet dimensjoneres for mulig flomvann fra Bausbakkelva (Båhusbekken) ved eventuell overtopping/oversvømmelse ovenfor Dovrebanen.  Overvannsløsningen skal dimensjoneres for å ta unna overvann og mulig flomvann.  Arealer market med #2 båndlegges inntil overvannsløsning er avklart. 
På Strand/Pellerviken ( Bybebyggelse 9 og Virksomheter 1) båndlegges en tilsvarende sone nederst i områdene langs framtidig fylkesveg. Arealene innenfor sonen skal utformes slik at det leder og fordeler overvann mellom avløp i  stikkrenner under E6.  Avhengig av dimensjon på stikkrenner under E6, må det også beregnes fordrøyingsvolum innen området.  
Bestemmelsesområde #7 Kav om kulvert for gang og sykkelanlegg under Strandsagvegen. Arealer markert med #7 viser områder der det skal bygges kulvert med tilførselsveger. Under Strandsagvegen skal det etableres kulvert med bredde på minimum 5 meter for gang- og sykkelanlegg mellom byggeområdene på begge sider av vegen. Arealbehov og løsninger til gang- og sykkelanlegget forutsettes avklart jf plankrav i kap. 3. Dersom tungtveiende grunner foreligger, kan det vurderes annen løsning for planskilt kryssing. Kravene til universell utforming kan fravikes. 

[bookmark: _Toc8739093]Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring
[bookmark: _Toc8739094]Før opprettelse av eiendom eller rammetillatelse

Plankrav og sikring av traseer for ferdselsårer og infrastruktur. Før tomtedeling på Pellerviken (Virksomheter 1-2) og på/ved Strand og Granerudjordet (Bybebyggelse 5, 7 og 8 og BKA )  skal nødvendige ferdselsårer og infrastruktur  i aktuelt delområde være avklart gjennom plan jf plankrav i kapittel 3.
Dyrket mark og plan for ivaretakelse og gjenbruk av matjord. Før rammetillatelse for tiltak i  områder med dyrket mark (områdene Virksomheter 1-2 og Bybebyggelse 5, 7 og 8 og BKA) skal det foreligge plan for ivaretakelse og gjenbruk av matjord innenfor området og/eller til landbruksformål på andre eiendommer så langt det er forenlig med gjeldende regelverk.  Planer for gjenbruk av matjord på annen eiendom skal forelegges landbruksmyndighet. 
Planen skal redegjøre for opprettholdelse av  jordbruksproduksjonen i byggeområder og områder med dyrket mark i grønnstruktur  inntil områdene tas i bruk til utbyggingsformål. Ved etappevis utbygging skal en så langt det er mulig, påse at gjenværende arealer har en form og avgrensing som muliggjør fortsatt jordbruk.
Flomsikring, flomveier og overvann. Innenfor områder som er vist med faresone flom, skal nødvendige  flomsikringstiltak  og flomveier være gjennomført eller gjennomføring avklart i skriftlig avtale eller i plan jf plankrav  i kapittel 3. 
Prinsipp for overvann og behov for traseer/arealer til flomveger for overvann være avklart i skriftlig avtale eller fastsatt i plan jf plankrav i kapittel 3. 

Opparbeiding av ferdselsårer/infrastruktur. Før  rammetillatelse for ny bebyggelse/nye virksomheter i byggeområder på Pellerviken (Virksomheter 1-2) og på/ved Strand  (Bybebyggelse 7, 8 og BKA ved Bausbakkelva), skal aktuelle ferdselsårer og infrastruktur for det enkelte tiltaket kan være ferdig eller det skal foreligge skriftlig avtale om at det er ferdig etablert innen bygninger og anlegg tas i bruk.  

Kommunen avgjør hvilke traseer/strekninger som skal være ferdig opparbeidet for det enkelte tiltaket, med vekt på etablering av ferdselsårer internt i byggeområdet, hovedadkomst fra fylkesveg for kjørende og for gående og syklende, hovdetrasé(er)  for gående og syklende mellom byggeområde og Brumunddal sentrum/stasjon, samt viktige turvegforbindelser rundt tiltaket og turveger som skal erstatte traseer gjennom byggeområder. Ved etablering av større virksomheter på Strand/Pellerviken kan det kreves nye løsninger for kryssutforming i kryss med fylkesveg  212 (kanalisering/venstresvingefelt). 
Nettstasjoner og pumpestasjoner. Før tomtedeling eller rammetillatelse skal det være avsatt plass til nødvendige nettstasjoner for el-forsyning og pumpestasjoner for VA.  I nedre del av Pellerviken skal det avsettes tilstrekkelig areal til ny avløpspumpestasjon. 
Opprettelse av felles privat areal for adkomstveg og leke-/uteoppholdsareal ( VF og UL1) før tomtedeling i B3. Før det kan fradeles boligtomter i område B3 inntil område med felles privat adkomstveg VF og felles uteoppholdareal/lekeplass UL1, skal UL1 med tilstøtende VF-areal være etablert som felles privat eiendom.  Før det kan tillates fradeling av boligtomt i B3 med adkomst via turveg GKA, skal rettighet til turveg og avtale om opparbeiding/omlegging av turveg(landbruksveg) være avklart i skriftlig avtale.
[bookmark: _Toc8739095]Før bebyggelse tas i bruk
Adkomstveger med fortau, gang- og sykkelveger, turveger og evt. nødvendige tiltak langs fylkesvegnettet skal opparbeides før eller samtidig med byggearbeidene på tilstøtende/tilhørende byggeområder for kombinerte formål virksomheter eller bybyggelse og skal være ferdig før det gis brukstillatelse for nærings- tjenesteyting, forretnings- eller boligbebyggelse. 
Kommunen avgjør hvilke traseer/strekninger som skal være ferdig opparbeidet for det enkelte tiltaket. Det skal legges vekt på gode og effektive gang- og sykkelforbindelser mellom tiltaket som skal tas i bruk og Brumunddal stasjon/sentrum. 
[bookmark: _Toc8739096]Annet rekkefølgetema
VA-utbygging. Nye byggeområder på Strand og Pellerviken kan ikke tas i bruk før det er bygd ut vann- og avløpsforsyning. I området ved fv84 kan det likevel tillates tiltak på enkelte arealer forutsatt tilstrekkelig kapasitet på eksisterende VA-nett. 
Nedre del av byggeområdene på Strand (Bybebyggelse 9) og Pellerviken ( Virksomheter 1) kan ikke  bygges ut før det er etablert avløpspumpestasjon på Pellerviken eller annen løsning for anløp er avklart. 
Flomfare.  Jamfør også andre bestemmelser, vil manglende flomsikring være til hinder for utbygging inntil flomsikring er etablert eller gjennomføring avklart i skriftlig avtale. 
[bookmark: _Toc8739097]Tidsrekkefølge
Adkomst til nye bydeler. På  Strand (Bybebyggelse 8 og 9)  tillates ikke utbygging av ervervsvirksomhet før hele eller deler av ny Fv 212  langs E6 er opparbeidet i hht reguleringsplan for E6 Tjernli-Botsenden.  Eventuell etappevis utbygging eller annen samordning av utvikling av byområder og utbygging av regulert fylkesveg kan avklares med vegmyndigheten.
Eksisterende private veg (gårdsveg) over Pellerviken (Virksomheter 1), Pellervikvegen, kan ikke stenges/bygges ned, før følgende er gjennomført:
Adkomst til eksisterende boliger nedefor E6 ved Pellerviken skal være etablert som bestemt i reguleringsplan for E6-Tjernli-Botsenden ( eller annen løsning i påvente av gjennomføring av E6). 
Turvegforbindelse fra boligområdet i Granerudvegen i regulert grønnstruktur ned mot E6 skal være bygget. Turvegen skal ha forbindelse til undergang under E6 ved Pellerviken slik det  er bestemt i  reguleringsplan for E6 Tjernli-Botsenden  (eller annen midlertidig løsning i påvente av gjennomføring av E6).
Tursti langs Skanselva(Skansbekken) med tilslutning til fortau (alternativt turveg eller gang- sykkelveg) langs fv 84 Ringsakervegen.  

Eksisterende private adkomstveger fra Strandsagvegen til boliger i Strandsagvegen 15-33 med bruer over Bausbakkeelva ( Båhusbekken) kan stenges  for biltrafikk hvis det er etablert ny biladkomstveg fra vest.
Snarveg/gang-sykkelforbindelse for gående og syklende over Bausbakkelva skal opprettholdes for boligene i Strandsagvegen 15-31. 
Biladkomst til Strandsagvegen 15-23  kan løses med kjøreveg til fv212 via Strand nordre, eller annen løsning. 
Biladkomst til Strandsagvegen  25-33 kan løses via næringsområdet vestre Granerudjordet, via Strand nordre eller annen løsning. 
Eventuelle annen løsning for kjøreveg eller gang-/sykkelforbindelser forutsettes avklart i plan jfr plankrav i kapittel 3.  
Flytting av trafo/nettstasjon (683/448). Det må avklares ny lokalisering av denne, før kommunal gate (683/451) kan breddeutvides med rabatt og fortau og  ny avkjøring til Strandvegen 12 (683/3 m fl) kan etableres.  Trafoen kan få ny tomt innenfor regulert byggeområde, eller i rom i bygning jfr bestemmelsene om lokalisering av nettstasjoner for distribusjon av strøm i kap 4.1.1. Ny løsning må avklares ned netteier (Eidsiva nett.)
[bookmark: _Toc8739098]Juridisk bindende dokumenter gitt i bestemmelsene
Illustrasjon/ prinsippskisse for hovedferdselsårer i Pellerviken, Strand, Granerudjordet, Globusområdet og Nederkvern. 
Prinsippskissen viser viktige gang-, sykkel-, og kjøreforbindelser som skal ivaretas ved detaljering innenfor områdereguleringsplanens rammer. Disse kommer i tillegg til andre nødvendige ferdselsårer som er vist i reguleringsplankartet og supperende gatenett , gang- og sykkelveger, fortau, turveger og smett/snarveger. 
[image: ]
Sykkelveger langs fylkesvegene (utenfor områdeplanens avgrensing) har status som hovedsykkeltraséer. Øvrige gang- og sykkelveger som vist i prinsippskissen, skal være lokale forbindelser mellom bydeler og sentrum.  Alle gater, gang- og sykkelveger, fortau, turveger og smett/snarveger avklares i samsvar med plankrav i kap 3 og løsningene skal tilpasses. 

[bookmark: _Toc8739099]Informasjon og definisjoner
Retningslinjer til reguleringsbestemmelsene. Tekst angitt i kursiv er retningslinjer  eller supplerende informasjon til bestemmelsene.
Kommunale bestemmelser og retningslinjer . Der annet ikke er bestemt i disse reguleringsbestemmelsene, gjelder følgende bestemmelser og retningslinjer (eller senere versjonen som erstatter disse):
Bestemmelser til pbl §11-9 nr 3 – Tilknytingsplikt til fjernvarme. (Bestemmelse 1.6 nr 1og vedlegg 3 til kommuneplanens arealdel 2014-2025.)
Bestemmelser til pbl §11-9 nr 5 – Parkering i Ringsaker kommune. (Bestemmelse 1.14 og vedlegg  1 til kommuneplanens arealdel 2014-2025.)
Bestemmelser til pbl § 11-9 nr 5  - Skilt og reklameinnretninger i Ringsaker kommune, (Bestemmelse 1.13 og vedlegg 2 til kommuneplanens arealdel 2014-2025.)
Retningslinjer for estetikk og byggeskikk, vedtatt av kommunestyret i Ringsaker 23.5.2007, jf  bestemmelse 1.12 til kommuneplanen arealdel 

Definisjon av plasskrevende varehandel. Med plasskrevende varegrupper menes biler og motorkjøretøy, landbruksmaskiner, trelast og andre større byggevarer, møbler og hvitevarer, samt varer fra planteskoler og hagesentre.  Det kan tillates mer enn 3000 m2 bruksareal for virksomheter som driver handel med plasskrevende varegrupper.
Varslings- og undersøkelsesplikt etter lov om kulturminner (kml).  Hvis det i forbindelse med tiltak i marken oppdages automatisk fredete kulturminner, skal arbeidet straks stanses i den utstrekning det kan berøre kulturminnene eller deres sikringssone på 5 meter (KML §§ 4 og 6). Varsel skal gis til kulturvernmyndigheten. Kulturvernmyndighet er Hedmark fylkeskommune, kulturavdelingen,Fylkeshuset, 2325 Hamar.
Jernbanelovens § 10 
Utdrag fra lovteksten:  «Det er forbudt uten tillatelse fra kjøreveiens eier å oppføre bygning, anlegg eller annen installasjon, foreta utgraving eller oppfylling mv. innen 30 meter regnet fra nærmeste spors midtlinje. Dette gjelder også dersom det foreligger reguleringsplan med annen byggegrense eller det med grunnlag i annen lov er gitt rett til å etablere anlegg eller installasjon innenfor 30 meter regnet fra nærmeste spors midtlinje. I tilfeller nevnt i annet punktum, skal tillatelse alltid gis hvis det ikke foreligger særlige grunner for avslag……….  Kjøreveiens eier kan fastsette vilkår for tillatelsen etter første ledd. Vilkårene skal særlig ivareta hensynet til jernbanesikkerheten, jernbanens uforstyrrede drift og behovet for vedlikehold og eventuell mulig senere utvidelse av kjøreveien.……….…………..» 

Forkortelser og definisjoner
PBL 	Plan- og bygningsloven
TEK 	Byggteknisk forskrift til plan- og bygningsloven
BRA	Bruksareal for bebyggelse på en tomt beregnes etter TEK § 5-4. Areal til overflateparkering skal medregnes med 20 m2 per biloppstillingsplass. 
% -BRA	Prosent bruksareal beregnes etter TEK § 5-5. Angir forholdet mellom bruksarealet på en tomt og tomtearealet. 
MUA	Minste uteoppholdsareal beregnes etter TEK § 5-6. Overbygde terrasser og takterrasser kan regnes som uteoppholdsareal. Balkonger og terrasser innebygget med glassvegg kan også medregnes forutsatt ar minst 1/3 av glassveggen kan åpnes. 
BYA	Bebygd areal beregnet etter TEK § 5-2. 
%-BYA	Prosent bebygd areal beregnes etter TEK §5-3.
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