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Formal med detaljregulering Moan er a legge til rette for naeringsutvikling og boligutvikling
pa Moan i trad med kommunedelplan for Nesbyen. Planomradet dekker et stort areal (ca.

230 daa) og bestar av rekke eiendommer i privat eie.

Forslag til detaljregulering Moan ble utarbeidet av plankonsulent S@R arkitekter AS pa vegne
av forslagstiller Nesbyen kommune. Planforslaget ble lagt til 1. gangs behandling i
Hovedutvalg for plan og utvikling i mgte den 07.05.2024, sak 23/2024. Det ble fattet vedtak
om at planforslaget legges ut til offentlig ettersyn i hht plan- og bygningslovens §12-10.
Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn med hgringsfrist den 30.06.2024.

Regionale hgringsinstanser sendte sine uttalelser til planforslaget. Statsforvalteren i Oslo og
Viken fremmet innsigelse til forslag detaljreguleringsplan Moan. Kommunen fikk ogsa flere

innspill til planforslaget fra private parter.

Innsigelse fra Statsforvalteren

Statsforvalteren viser til «forsterka nasjonale og regionale fgring for jordvern og gkt
matberedskap» og gir innsigelse til byggeomrader pa fulldyrka jordbruksareal - B2, BF21,
BK2, BK3, BF13, BF14, BF5, BF6, BF7, BF8, BF2 og tilhgrende atkomstveier, vegetasjonssoner

mm pa dyrka jord. Se kartskisse nedenfor. Omradene er nummerert fra 1 til 11.

Figur 1. Del av plankart. Boligomrader som Statsforvalteren gir innsigelse til vises med lilla farge og nummer
Statsforvalteren mener at det ma legges vekt pa a effektiv utnytting dersom dyrka jord tas i
bruk til byggeformal. | planen foreslas det ca. 100 boliger i tillegg til naerings- og kombinert

formal. | planen legges det i hovedsak opp til a8 bygge eneboliger, tomannsboliger,


https://kommunekart.com/?urlid=20709d98-86df-45c2-933e-0e1c9274881a

konsentrert smahusbebyggelse med minimum 1,5 — 2,5 boliger pr. dekar og enkelte
leilighetsbygg med 4-6 enheter. Av hensyn til jordvern og tettstedutvikling gir
Statsforvalteren faglig rad om a sette langt hgyere krav til utnyttingsgrad, og
Statsforvalteren anbefaler minst 7-10 boliger per dekar og at parkering blir lagt i
parkeringskjeller.

Det framgar at det aller meste av jordbruksarealene som foreslas til byggeformal i planen, er
avsatt i gjeldende kommunedelplan. | Nasjonale forventninger til kommunal og regional
planlegging 2023-2027 og flere jordvernbrev til kommunene fra regjeringen sist i 2024,
framgar det at kommunen skal vurdere a endre byggeomrader pa dyrka jord til LNFR-formal,
legge vekt pa fortetting og transformasjon i eksisterende byggeomrader og sikre effektiv
arealutnytting. Flere av byggeomradene pa dyrka jord i planen bgr derfor endres til LNFR-
formal.

De siste arene ble nasjonale fgringer oppdatert med nye dokumenter. Rundskriv M-1/2025

apner bl. annet mulighet for myndighetene a fremme innsigelse til plan som strider mot
«Nasjonale forventningar til regional og kommunal planlegging, statlege planretningslinjer
og statlege eller regionale planreglar.» Det heter pa side 2: «Eit viktig prinsipp handlar om &
vurdere alternativ ndr planforslaget legg opp til G omdisponere jordressursar av god verdi.
Manglande vurdering av alternativ kan gi grunnlag for motsegn. Det skal 0g vurderast om
tidlegare omdisponert dyrka og dyrkbar mark, som enno ikkje er bygd ut, kan fgrast tilbake
til LNFR-formal. Det kan vere hgve til G fremje motsegn dersom det, etter at den gjeldande
planen blei vedteken, har komme nye styringsdokument som det nye planforslaget ikkje

falgjer opp. Sja uttale fré Kommunal- oq distriktsdepartementet.

Den 28.03.2025 hadde kommuneadministrasjon mgte med Statsforvalteren pa Teams. Det
ble drgftet spgrsmal om hva konkret kommunen kan gjgre for a Igse innsigelsene. Flere
forslag til boligomrader som ligger pa dyrket mark bgr fjernes fra plan. Kommunen bgr ogsa
sette strenge krav til minimum antall boenheter per da dersom det skal vurderes bygging pa
dyrket mark. Den 17.07.2025 sendte kommunen brev til Statsforvalteren med anmodning
om trekk av innsigelsene. | samme brev foreslo kommuneadministrasjon a apne for
konsentrert bebyggelse, flermannsboliger og leilighetsbygg i reguleringsplan Moan i alle
boligomrader som ligger pa dyrket mark. Kommunen vil apne for at det kan i disse omradene

bygges leilighetsbygg. Maks. tillatt mgnehgyde vil gkes slik at man kan bygge inntil 2-3


https://www.regjeringen.no/contentassets/92fad1038d8344eabd8bdf5a5dc2d3e1/rundskriv-m-12025-nasjonale-og-vesentlege-regionale-int1306581.pdf
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/-5-5-nye-styringsdokumenter-og-sporsmalet-om-adgangen-til-a-fremme-innsigelse-kan-vare-avskaret/id3073746/

etasjers hus. Bygging av flermannsboliger og leilighetsbygg vil likevel ikke vaere absolutt krav
i disse omradene, men en mulighet avhengig av boligmarkedet.

Statsforvalteren inviterte kommunen til et nytt mgte pa Teams den 05.11.2025.
Innledningsvis orienterte Nesbyen kommune om hva som skjer av planarbeid i kommunen,
der mye av ressursene gar med til planene om flomsikring. Det er behov for 8 se naermere pa
sentrumsutviklingen og det begrensede handlingsrommet kommunen har her grunnet
flomsikringen. Det er gnske om en kompakt sentrumsutvikling med blandede formal. Det er
ikke mange tilgjengelige boligtomter nzaert Nesbyen sentrum, og flere arealer er utsatt for
flom- og rasfare. Det er viktig & fa avklart reguleringsplanen for Moan med tanke pa bolig- og
nzringsutvikling.

Det ble pa nytt drgftet spgrsmal om hva ma gjgres for at kommunen kan opprettholde noen
av de planlagte nye boligomradene i reguleringsplan Moan. Kommunen har lagt mye arbeid i
denne plan og gjort grundige utredninger og vurderinger. Planforslaget er tilpasset til flere
typer boligomrader, bade frittliggende og konsentrert bebyggelse. Planen legger opp til en
variasjon av boligtyper fra frittliggende eneboliger og tomannsboliger til mer konsentrert
boligbebyggelse, og en kombinasjon av disse. Planen gir ogsa mulighet for etablering av
mikrohus. Dette gir planen fleksibilitet med hensyn til framtidige behov og grunneiers og
utbyggerens gnsker. De planlagte boligomradene i Moan ligger pa flatt terreng og i kort
avstand fra skole/barnehage, noe som er i samsvar med Nasjonale forventninger til regional
og kommunal planlegging 2023-2027 og Statlige planretningslinjer for arealbruk og
mobilitet. Disse boligomradene ligger ogsa utenfor faresone for 200-ars flom med
klimapaslag.

Forslag til reguleringsplan Moan legger opp til omdisponering av store mengder dyrket mark.
Statsforvalteren viser til figur 29 pa side 64 i planbeskrivelsen. Figuren viser omrader som i
reguleringsforslaget omdisponeres fra landbruksomrader til utbyggingsomrader. Se skisse

nedenfor.
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Figur 2. Omrader som omdisponeres fra landbruksomrdder til utbyggingsomréader og motsatt. Bakgrunnskart AR5 (NIBIO)

Statsforvalteren mener at arealene ved feltene 4, 5 og 6 er viktige a ivareta av hensyn til
dyrka mark, og spesielt felt 4 som grenser til et st@rre jordbruksareal.

Den 13.11.2025 sendte Statsforvalteren svar pa kommunens anmodning om trekk av
innsigelse. Statsforvalteren har forstaelse for at Nesbyen trenger boligareal for a erstatte
boliger som ikke kan benyttes etter flommen «Hans». Kommunen har imidlertid flere avsatte
og ferdig regulerte boligomrader som bgr kunne vurderes, og kommunen har ogsa anledning
til 3 vedta de deler av reguleringsplan for Moan som det ikke er innsigelse til.
Statsforvalteren anbefaler at kommunen gjgr en samlet vurdering av boligreserver og
boligbehov i kommuneplanprosessen og ser pa hvordan areal i Nesbyen kan brukes effektivt

i et langsiktig perspektiv.

Statsforvalterens nye vurdering

Planen omfatter totalt over 200 dekar, dyrka jord med innsigelse utgjgr ca. 28,5 dekar mens
det totalt i planforslaget omdisponeres ca. 35 dekar til utbyggingsformal. Om lag 3 dekar
endres fra regulert veiformal til landbruksformal i planen - dette er positivt. De aktuelle
arealene er fulldyrka jord som ligger i en klimasone med god mulighet for kornproduksjon og
andre mat- og forvekster. Slike jordbruksareal har nasjonal og regional verdi. Slike
jordbruksareal har nasjonal verdi, der jordvern og matberedskap er prioritert av Stortinget

som nasjonalt viktige samfunnshensyn.



Ut fra disse forsterka fgringene legger Statsforvalteren til grunn at kommunen fgrst og
fremst ma redusere byggeomradene pa dyrka jord i reguleringsplanen. Dette gjelder selv om
omradene tidligere er avklart i kommunedelplan for Nesbyen. For jordbruksareal nr. 4 er det
na foreslatt boligformal, mens formalet er fritids- og turistformal i overordna plan.
Jordbruksareal 4, 5 og 6 (se figur 2 ovenfor) er en del av stgrre sammenhengende
jordbruksomrader ved Nesbyen som kommunen ma legge seerlig stor vekt pa a bevare i et
langsiktig perspektiv. Det er viktig a redusere inngrep i sammenhengende jordbruksomrader.
For at innsigelsen skulle kunne Igses ma byggeomrader pa dyrka jord reduseres. | trad med
avklaringer i mgte 5. november er det saerlig viktig a bevare areal nr. 4 som jordbruksareal
og dermed redusere det samlede inngrepet av dyrka jord.

Statsforvalteren viser til kommunens brev den 17.07.2025 der kommunen apner for at det
kan bygges flere boenheter per da i boligomradene som ligger pa dyrket mark. De nye
bestemmelsene som Nesbyen kommune foreslar, har ikke krav som sikrer at det skal vaere
hgy/god/effektiv arealutnytting. Nye statlige planretningslinjer for areal og mobilitet har
sterke fgringer om a legge vekt pa hgy utnyttelse i de tilfeller tap av dyrka jord til
byggeformal ikke kan unngas. God arealutnyttelse ved omdisponering av dyrka jord var ogsa
en fgring i tidligere statlige planretningslinjer for samordnet bolig- areal- og
transportplanlegging (2014). Effektiv bruk av byggeomrader vil veere et viktig forebyggende
tiltak ogsa for & unnga seinere press pa ytterligere jordbruksareal i og rundt Nesbyen.
Dersom innsigelsen skal lgses, forventer Statsforvalteren at kommunen legger til grunn en
hgyere utnyttelse, og Statsforvalteren anbefaler at det for eksempel males i %-BRA
(bruttoareal for bygning) og antall boenheter pr dekar. Prosent bebygd ytre areal (%-BYA)
viser bare fotavtrykket for bebygd areal og viser derfor ikke hvor godt byggeomradene
utnyttes. Ogsa for naeringsareal bgr det legges vekt pa effektiv arealutnytting. Dersom
Statsforvalteren skal trekke innsigelsen, ma kommunen vise at bestemmelsene sikrer god
arealutnyttelse av byggeomradene.

Statsforvalteren viser ogsa til planbestemmelse 2.15, som lyder: Matjord som ma fjernes pd
grunn av reguleringen, skal flyttes til andre arealer som brukes til matproduksjon. 1 tillegg til
bestemmelse 2.15 mener Statsforvalteren at dersom omdisponering av dyrka jord ikke kan
unngas, bgr kommunen i tillegg sette mer konkrete krav til bevaring av jordressursene og
skansom handtering av dem. Forslag til matjordplan bgr foreligge sammen med

reguleringsplanen.



Overordnet plan:

Gjeldende overordna arealplan for planomradet er Kommunedelplan Nesbyen (planID
00201201). Et mindre areal helt i sgr av planomradet er ikke omfattet av
kommunedelplanen. For dette arealet er arealbruken fastsatt av gjeldende reguleringsplan

Paverudlie (planID 01201002).
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Figur 3. Utdrag fra plankart kommunedelplan Nesbyen. Reguleringsgrense Moan vises med r@d stiplet linje

Arealene innenfor det foreslatte planomradet er i kommunedelplanen hovedsakelig avsatt til
formalene bolig, naering, fritid/turist og landbruk. For et areal rundt Hageled Gjestegard er
det angitt en hensynssone for bevaring av kulturmiljg.

Lengst s@rvest overlapper et lite areal av reguleringsplan Moan med reguleringsplan
Sykkelsti Syningen-sentrum, planID 01201804. Det lille arealet foreslas til planforslaget
kombinert reguleringsformal VA/andre idrettsanlegg med tilhgrende bestemmelser. Arealet

skal i tillegg til sykkelstien omfatte ngdvendige VA anlegg — pumpestasjon. Se figur nedenfor.

Figur 4. Forslag til kombinert formdl VA/andre idrettsanlegg



For den delen som overlapper med reguleringsplan Sykkelsti Syningen-sentrum, vil nyeste
plan (reguleringsplan Moan) gjelde. Bestemmelser for det aktuelle arealet utformes pa en
slik mate at bade interesser for etablering av ny pumpestasjon og interesser for vedlikehold

av sykkelstien ivaretas.

@konomiske konsekvenser:

Det legges til rette for areal for ca 100 nye boenheter. Dette apner for at nye innbyggere kan
flytte til Nesbyen, noe som kan bidra til kommunens gkonomi i form av gkt skatteinntekter,
tilskudd mm. Nye innbyggere betyr ogsa nye arbeidere i arbeidsmarkedet. Videre forventer
man at planen gir oppdrag til byggenaeringen som igjen er gunstig i et gkonomisk og
sysselsettingsperspektiv.

Tilrettelegging for nytt naeringsareal bidrar til tilrettelegging for nzeringsaktivitet og

sysselsetting. Kommunen haper at man pa denne maten kan tiltrekke seg nyetableringer.

Miljgkonsekvenser:

Forholdet til Naturmangfoldloven §§8-12 er vurdert pa fglgende mate:

§8 Kunnskapsgrunnlag

Informasjon i miljgdirektoratets naturbase og artsdatabanken er gjennomgatt. Det er ikke
registrert naturvernomrader, viktige naturtyper, arter av stor forvaltningsinteresse, eller
verdier knyttet til geologisk arv innenfor planomradet. Rett nord for planomradet er det
gjort registreringer av 9 fuglearter av nasjonal forvaltningsinteresse. Det er ikke gjort
registreringer av at artene er hekkende i omradet. Den fremmede arten bladfaks er
registrert rett utenfor planomradet i sgr.

Det er ikke kommet frem opplysninger som skulle tyde pa at det kan veere arter eller
naturtyper i planomradet som ikke er fanget opp i nevnte registreringer. Kunnskapsgrunnlag
for naturmangfold i omradet vurderes som tilfredsstillende.

§9 Fgre var-prinsipp

Omradet er bebygd eller bestar av dyrka mark. Planen bergrer ikke naturomrader.
Kunnskapsgrunnlaget vurderes som tilstrekkelig slik at det er liten fare for at tiltaket vil ha
store og ukjente konsekvenser for naturmangfold.

§10 Pkosystemtilnaerming og samlet belastning



Mye av planomradet er allerede bebygd, men en del av de mellomliggende omrader vil bli
fortettet. Dette vil f@re til redusert areal for neeringssgking for ovennevnte arter, men
tiltaket vurderes likevel ikke a pavirke disse artene vesentlig negativt fordi tilsvarende
arealer er tilgjengelig i umiddelbar nzerhet. Det forventes derfor ikke at planen vil gi
nevneverdige negative konsekvenser for biologisk mangfold. Den fremmede og ugnskede
arten bladfaks er registrert i kanten av et jorde som i tilstgtende reguleringsplan (Paverudlie)
er regulert til vegformal. Aktuelt areal er regulert til landbruksformal og vil ikke bli bergrt at
utbygging. Det forutsettes at arten ikke spres til nye omrader ved flytting av jordmasser.
§11 Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver

Den fremmede arten bladfaks er registrert rett utenfor planomradet. Eventuelle kostnader
med tiltak for & unnga spredning av denne pafaller grunneier.

§12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder

Den fremmede arten bladfaks bgr identifiseres og fjernes.

Vurdering:

Det kom frem under mgte med Statsforvalteren den 05.11.2025 og slik det heter i
Statsforvalterens svar den 13.11.2025, er Statsforvalteren mest kritisk til at omrade med
betegnelse 4 i figur 29. pa side 64 i planbeskrivelsen (se figur 2. lenger ovenfor i dette
dokumentet) omdisponeres til boligbebyggelse. Omradet er en del av stgrre
sammenhengende jordbruksareal. Dette omradet omfatter planlagte boligomrader BK2,

BK3, BF13 og BF14 i planforslaget. Se kartskisse nedenfor.

Figur 5. BK2, BK3, BF13 og BF14



Omrader BK2 og BK3 legger til rette for konsentrert smahusbebyggelse (flermannsbolig,
rekkehus eller kjedebolig) med tilhgrende anlegg for uteopphold og parkering. Maksimalt
bebygd areal er 40 % BYA. Min. krav til tetthet min. 2,5 boenheter per daa.

Omrader BF13 og BF14 legger til rette for frittliggende eneboliger og tomannsbolig med
tilhgrende anlegg for uteopphold og parkering.

Ut ifra det som forekom pa mgtet den 05.11.2025 og i Statsforvalterens svar den 13.11.2025
er det tydelig at Statsforvalteren ikke har vurdert a fjerne sin innsigelse til omradene BK2,
BK3, BF13 og BF14.

Nar det gjelder de andre omradene, som i figur 2. ovenfor er markert med 2,3, 5 og 6, sa bgr
kommunen gke krav til min. antall boenheter per da dersom Statsforvalteren skal vurdere a
trekke innsigelsen. Unntatt omrade 4, er Statsforvalteren mest kritisk til foreslatt utbygging

av omrader 5 og 6 (se figur 2 ovenfor).

Det er andre hgringsuttalelser og innspill til planforslaget fra Buskerud Fylkeskommune,
NVE, Mattilsynet, Nes bygdeliste og noen private parter. Nes bygdeliste er i sin uttalelse
kritiske til mange av de planlagte boligomradene i planforslaget grunnet landbruksinteresser.
Uttalelsen fra Nes bygdeliste, private innspill og uttalelser fra andre parter enn
Statsforvalteren er ikke behandlet i denne saken. Hensikt med denne saken er a avklare
endringer som er ngdvendig og tilstrekkelig for @ imgtekomme innsigelsen fra

Statsforvalteren.

Imidlertid ble kommuneadministrasjon kontaktet av Anne Sissel Livgard, grunneier av gnr.
86/45. Eiendommen omfatter eksisterende campingomrade pa Moan. Det har i det siste
veert gkonomisk krevende a drive denne campingen. Anne Sissel Livgard sendte ogsa innspill
til reguleringsarbeid Moan med gnske og argumentasjon for 3 omregulere campingomradet
fra kombinert formal forretning/industri/camping i hgringsutkastet til et formal som
inkluderer bolig.

Under politisk behandling av sak «avklaring av enkeltomrader» i Teknisk utvalg i mgte den
29.08.2023 sak 44/2023 ble det bestemt at det aktuelle omradet tas med i plan som
naeringsareal. | situasjon nar det er utfordringer a fa til nok boligareal i plan, gnsker
administrasjon om at spgrsmal vedrgrende mulig utnytting av camping pa gnr. 86/45 drgftes

politisk pa nytt.



Administrasjonens forslag til I@sning av innsigelser

For @ imgtekomme Statsforvalterens innsigelse, foreslar administrasjonen fglgende
endringer i planforslaget.
Omrader BK2, BK3, BF13 og BF14 og LEK2 (se figur 5. ovenfor) tas ut av planforslaget. Hele

omrade 4 som vist i figur 2 ovenfor gis reguleringsformal LNFR.

Administrasjonen kommer ogsa med forslag til gkning av min. utnyttingsgrad for de andre
omradene som ligger pa dyrket mark. Nar min. utnyttingsgrad blir satt for hvert enkelt
omrade, vil sgker sammen med byggespknad legge frem situasjonsplan for hele det enkelte
formalsomrade. Hgringsutkast av planbestemmelser, punkt 3.1.1 krever at det i forbindelse
med spknad om byggetillatelse legges frem situasjonsplan i malestokk 1:500 for det enkelte
formalsomradet. Planen skal vises plassering av bygg, adkomst, disponering av uteareal,
tomtegrenser, osv. Pa denne maten vil kommunen kunne kontrollere at min. utnyttingsgrad
blir overholdt for de omradene som ligger pa dyrket mark. Det vil ogsa matte avsettes nok

areal til lekeplass i hht planbestemmelser.

BF2

Omrade 6 i figur 2 tilsvarer boligomrade BF2 i reguleringsforslag Moan. Omradet BF2 ligger
pa eiendom gnr. 81/1 og er ca 2 da stort. | nordvest for BF2 er det eksisterende
boligbebyggelse, for det meste eneboliger.

Det er minimumskrav i planbestemmelser om 3 boenheter i hele omrade BF2 i hgringsutkast
til plan. Hgringsutkast til planbestemmelser legger til rette for frittliggende eneboliger og

tomannsboliger med tilhgrende anlegg for uteopphold og parkering i omradet.



Figur 6. Omrdde BF2

Samtidig er omradet BF2 en del av stgrre sammenhengende landbruksomradet (dyrket
mark). Pa grunn av at omrade BF2 henger sammen med et stgrre sammenhengende
landbruksomrade, foreslar administrasjonen a gke min. utnyttingsgrad til omrade BF2 til min
3 boenhenter per da. | praksis vil dette dpne for bygging av min. 6 boenheter pa hele BF2.
Heringsutkast av reguleringsbestemmelser apner for at regulerte tomtegrenser og
byggegrenser mellom tomtene kan flyttes fritt/fjernes sa lenge det holdes 4 m avstand inntil
nye eiendomsgrenser.

Ved utnyttingsgrad 3 boenheter per da vil krav for min. uteoppholdsareal og parkeringsareal
i planbestemmelser fortsatt veere overholdt. Maks. tillatt %BYA gkes fra 30% til 40%, slik at
det er plass til en bolig med grunnflate 100 m2 og garasjeenhet pa 33 m2 per boenhet.
Alternativt kan det bygges flermannsboliger pa hele omradet, men det skal vaere min. 3
boenheter per da.

Administrasjonen foreslar at planbestemmelser i punkt 2.2 Byggegrenser justeres slik at det

tillates a plasseres garasje/carport i eiendomsgrense, evt. bygges sammen med naboens.

BF6, BF7 og BF8

Omrade 5 i figur 2 tilsvarer omrader BF6, BF7 og BF8 i reguleringsforslag Moan. |
tilgrensende omrade BF5 er det en eksisterende bolig, som ligger pa areal som ikke er
dyrkbar. Det er ikke lenger innsigelse til tilgrensende omrade BF5.

Det er en eksisterende bolig i omradet BF8, som ligger pa dyrket mark. Omrade BF8 er 1,3 da

stort.



BF6 er ca 2,45 da stort. BF7 er ca 2,6 da stort.
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Figur 7. Omrdder BF6-BF8

Heringsutkast til planbestemmelser legger til rette for frittliggende eneboliger og
tomannsboliger med tilhgrende anlegg for uteopphold og parkering i omrader BF6, BF7 og
BF8. Det er ingen krav til min. tetthet av bebyggelse.

For @ imgtekomme innsigelse til BF6 og BF7, foreslar administrasjonen a gke min.
utnyttingsgrad til min. 5 boenheter per omrade. Dette tilsvarer ca 2 boenheter per da. Man
kan bygge eneboliger pa mindre tomter eller flermannsboliger. Planbestemmelser tillater
flytting/justering av regulerte tomtegrenser innenfor omradene.

BF8 er bebygget med en bolig fra fgr. Det er likevel innsigelse til dette omradet. For &
imgtekomme innsigelsen, anbefaler administrasjon at utnyttingsgrad gkes til min. 2

boenheter for hele omradet.

B2

| omrade B2 apnes det for bygging av mikrohus, frittliggende eneboliger, tomannsbolig eller
konsentrert smahusbebyggelse (flermannsbolig, rekkehus eller kjedebolig) med tilhgrende
anlegg for uteopphold og parkering. Omradet er ca 4,2 da stort.

Administrasjonen foreslar at min. utnyttingsgrad for omradet gkes fra 1,5 til 2,5 boenheter

per da.



Figur 8. Omrdder B2 og BF21

Dette tilsvarer 10 boenheter for hele omradet. Utbygger kan velge, om det skal oppf@res
mindre eneboliger pa ca 400 m2 tomter med carport, eller om det skal bygges

flermannsboliger pa del eller hele omradet.

BF21

Omrade BF21 er 6,9 da stort. | omrade BF21 legger planbestemmelser til rette for
frittliggende eneboliger og tomannsboliger med tilhgrende anlegg for uteopphold og
parkering. Sammen med omrade B2, har omradet minst verdi for landbruk ut av alle de
omradene som Statsforvalteren har innsigelse til. Administrasjonen foreslar at min.
utnyttingsgrad for omradet gkes til 2,5 boenheter per da. Dette apner for bygging av 17
boenheter i hele omradet. Utbygger kan velge selv, om deler av omradet vil utnyttes til

flermansboliger.

Endring av fellesbestemmelser

Planbestemmelser om byggegrenser (punkt 2.2) endres slik at uthus/garasje/carport
innenfor omrader regulert til boligformal kan godkjennes plassert inntil eiendomsgrensen,
eventuelt sammenbygget med naboens.

Krav om lekeplass endres slik at man unngar a anlegge bade neaerlekeplass og smabarns

lekeplass i omrader med minst 20 boenheter. Disse 2 typer lekeplass kan slas sammen.

Omrdade KBA

Eksisterende campingareal pa gnr. 86/45 har kombinert formal forretning/industri/camping i
planforslag regulering Moan. | lys av ndveerende situasjon, nar det er strenge krav fra
Statsforvalteren for @ beholde noen av de planlagte boligomradene som ligger pa dyrket

mark, kan det vaere gunstig d utnytte omradet til boligbygging. Administrasjonen gnsker at



det gjgres en politisk vurdering om mulighet for a bygge boliger i omradet. Dersom det er

politisk enighet om a inkludere boligformal for omradet, bgr dette tas med i vedtak.

Endring i plankart
Omrader BK2, BK3, BF13, BF14 og LEK2 tas ut av planforslaget. Hele omrade 4 som vist i figur

2 ovenfor, gis reguleringsformal LNFR.

Endring i planbestemmelser
Planbestemmelser endres som vist med rgd farge i vedlegg

«Planbestemmelser_endret.pdf».



