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MIDSUND KOMMUNE

REGULERINGSPLAN FOR MIDSUND SENTRUM

   ( korrigert 08.02.10)

§ 1 - PLANOMRÅDE
Det regulerte området gjeld heile Midsund sentrum slik det er vist på plankartet.

§ 2 - FORMÅL
Formålet med reguleringsplanen er å leggje grunnlag for;


- Ombygging av riksvegen gjennom sentrum, med betring av tilhøva for gåande og syklande.


- Strategi for utviklingstiltak i den mest sentrale delen av sentrum.


- Betre tilhøva rundt interne samanhengar i sentrum - spesielt for mjuke trafikantar.


- Vidare bustadbygging i sentrum.


- Avklare disponering av strandsona.

§ 3 – REGULERINGSFORMÅL 
Planen er delt inn i ulike arealformål etter Plan- og bygningslova § 25 med følgjande inndeling:

1. Byggeområde:

- bustad B

- frittliggjande småhus FS

- konsentrerte småhus KS






- forretning F






- hotell HOT






- bensinstasjon BEN






- industri/lager I/L 






- offentleg/administrasjon O/A






- offentleg/institusjon O/I






- offentleg/undervisning O/U

- allmennyttige/barnehage A/B

- almennyttig/forsamlingshus A/F

- bebyggelse/naust N

2. Kombinerte formål:
- bustad/kontor B/K






- forretning /bustad F/B

- forretning/kontor F/K

3. Landbruksområde:
- jordbruk og skogbruk JS

4. Off. trafikkområde:

- køyreveg, anna veggrunn






- gangveg GS

- gang- sykkelveg GSV

- parkeringsplass P

- havneområde i sjø HS






- kai K

5.  Off. friområde:

- offentlig friområde OF

- turveg TV

- anlegg for leik AFL

- anlegg for idrett og sport AIS

- småbåthamn SBH

6.     Fareområde:

- høgspenningsanlegg, nettstasjon






- rasfare 

7.   Spesialområde:

- privat veg PV





- friluftsområde (på land) FO





- friluftsområde i sjø og vassdrag FIS






- privat småbåtanlegg land PSA

- privat småbåtanlegg sjø PSH

- kommunalteknisk verksemd KT






- klimavernsone KV

- frisiktsone 

- bevaringsområde

- bevaring av bygningar

- bevaring av anlegg


8. Fellesområde:

- felles leikeområde for barn LEK


9. Andre symbol:

- automatisk freda kulturminne (merka med SBV 1 – 10)
§ 4 – FELLESFØRESEGNER

§4.1Generelt

Kommunen skal i byggesaksbehandlinga sjå til at alle bygningar får ei god form og materialbehandling. Terrengtilpassinga av bygga og heilskapleg bygningsmiljø skal vektleggjast spesielt i kvart enkelt område. Lokal byggestil skal takast vare på så langt det er mogleg.

Bruk av belysning på fasadar og reklameskilt skal godkjennast av Midsund kommune. Utforming, storleik mv. på skilt for reklame e.l. skal og godkjennast av kommunen.

Innanfor reguleringsplanen vil det ikkje bli gitt løyve til masseuttak.

Etter at reguleringsplan med føresegner er godkjend og stadfesta, kan det ikkje gjerast private avtalar som er i strid med planen og/eller føresegnene.

§4.2 Krav til byggesøknad

Ved oppføring av nye bygningar/tilbygg/påbygg skal det i samband med byggesøknad liggje føre  teikningar som m.a. viser situasjonsplanar med teikningar av planlagt tiltak i riktig kotehøgde i forhold til terreng, eksisterande bygningar i nærleiken, areal for parkeringsplassar, plassering i forhold til nabogrense og eksisterande vegar. Ved påbygg/tilbygg til eksisterande bygningar, skal påbygget/tilbygget førast opp med saltak. 

Elles gjeld plan- og bygningslova § 70 om bygningen sin plassering, høgde og avstand frå nabogrense. Interne og private vegar inngår i formålet.

Leikeareal skal vere ferdigstilt før bustadområda kan takast i bruk

Kulturminnelova § 14  tredje ledd og §8 andre ledd, pålegg tiltakshavar aktsemd og meldeplikt ved funn av eller mistanke om kulturminne

§4.3 Parkering

Innanfor område med bustader er kravet til parkering 2 biloppstellingsplassar pr. bueining.  

Krav til parkering for forretningsareal er 1 plass pr 50 m².

Krav til parkering for kontor er 1 plass pr arbeidsplass .

§4.4 Utfylling i sjø og etablering av flytebrygge/båthamn

Fylling i sjøen skal avsluttast i form av kaifront eller plastra fylling. Detaljert plan for korleis dette skal utførast skal godkjennast av kommunen i kvart enkelt tilfelle. Utviding av fylling i sjø samt plastring av denne skal skje innafor formålsgrensa. Fyllingsfoten går i formålsgrensa. Tiltaka er søknadspliktig etter Plan- og bygningslova og Havne- og Farvannsloven.

§5 BYGGEOMRÅDE

§5.1 Bustader (B)

I desse områda kan det oppførast frittliggande einebustader. Maksimum utbygd areal pr. tomt; BYA = 20 %

Bustadområdet i Lyngja (del av B23) skal ha tilkomst over området rundt butikksenteret, og felles tilkomst til ”Sjøslettavegen” med butikksenteret.

I bustadområde som grensar til omkøyringsveg (ny Fv) over Bøen (B 25, B 29 og B 32) kan støyvoll i nødvendig utstrekning byggast på bustadareal. I andre bustadområde kan det oppførast støyskjermar som lokal skjerming av uteplass. Støyberekning er utført som del av reguleringsarbeidet. Resultatet av denne er vedlagt reguleringsplana. Tiltaket er søknadspliktig etter Plan- og bygningslova.

Område B 20

Her kan det oppførast  2 etg bustad med maks mønehøde på 9 m. Gavlvegg skal vende mot sjøen.

§5.2 Konsentrerte småhus (KS)

I område for konsentrerte småhus  kan garasje plasserast innafor byggegrensa slik:

· tre (3) meter frå regulert vegkant målt parallelt med vegen og fem (5) meter målt vinkelrett på vegen.

§5.3 Forretning (F)

Det kan tillatast ei tomteutnytting på BYA = 65 % pr. tomt, og maksimal byggehøgde på 2 etg. Sjå elles § 4.2.

Før område F5 kan byggast ut skal det ligge føre godkjend bebyggelsesplan.

§5.4 Hotell (H)

Området skal nyttast til hotell. Maksimum tillate utbygd areal pr. tomt; BYA = 60 %. Areal for parkering inngår i formålet. 
§5.5 Bensinstasjon (BEN)

Området skal nyttast til bensinstasjon. Maksimum tillate utbygd areal pr. tomt; BYA = 60 %. Parkering inngår i formålet

§5.6 Industri/lager (I/L):

Ved oppføring av næringsbygg skal det leggast vekt på god arkitektonisk utforming, god materialbruk og fargeval som høver i omgjevnadane. 

All verksemd innafor område i formålet I/L skal støtte retningslinene for støy til omgjevnadane gitt i T-1442 ”Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging”. 

I området I/L2 (Midsund Bruk) kan det førast opp nye bygg med mønehøgde inntil 36 m. Høgda blir målt frå topp innvendig golv i eksisterande bygg mot sør. 

Eventuelt gjerde i I/L2 mot tilgrensande areal skal ikkje vere høgare enn to (2,0) meter. Saman med søknad om byggeløyve for nye bygg eller vesentleg utviding av eksisterande skal det leggast fram plan for den ubebygde delen av tomta. Nemnde plan skal vise eksisterande og framtidig terreng, vegetasjon, evt. interne vegar og parkeringsareal.

I området I/L1 (”Digerneset”) vil kommunen etter søknad kunne gi løyve til at friluftsområdet nord-nord/aust for industriarealet skiftar eigar. Eventuelt behov for utviing av industriområdet, estetisk vurdering mv. skal leggast fram for kommunen som forslag til vesentleg reguleringsendring. 

Maksimum utbygd areal pr. tomt; BYA = 65 %.

§5.7 Offentlege bygningar (O/A, O/I, O/U)

Område for offentlege administrative bygg (O/A) skal nyttast til rådhus. Maksimum tillate utbygd areal pr. tomt; BYA = 65 %.
Område for offentleg institusjon (O/I) skal nyttast til bygningar bruk for kommunen sine tenester innan helse og omsorg. Maksimum tillate utbygd areal pr. tomt; BYA = 65 %.
Område for offentleg undervisning (O/U) skal nyttast undervisningsformål. Parkering og evt. interne vegar inngår i formålet. Maksimum tillate utbygd areal pr. tomt; BYA = 30 %. 

§5.8 Allmennyttige formål (A/B, A/F)
Eksteriøret på Idavoll (A/F) skal ein i utgangspunktet ikkje endre. Eventuelle endringar skal berre skje ved å bruke same type bygningsdelar (vindauge, dører og materialar) som i dag pregar bygningen. Ved endring skal ein nytte same detaljar som bygga opphavleg hadde.

Området elles kan ein nytte etter behov for drifta, men ikkje på ein slik måte at dette medfører ekstra påkjenning for bygningen. 

For område regulert til almennyttig barnehage (A/B), er parkering og interne vegar inkludert i formålet.

Maksimum tillate utbygd areal pr. tomt; BYA = 20 %.

§5.9 Fritidshus – Naust (  N)

Naust

Naust kan førast opp med ei total høgde over underkant såle på 5,0 meter, lengde lik  7,0 meter og breidde lik

 5,0 meter. Det skal vere enkle byggverk med mønetak, tilpassa eksisterande bygningsmasse med omsyn til takvinkel farge- og materialval. Bygget skal ha knapt tak utspring.

Naust skal ikkje ha anna funksjon enn plass for båt og utstyr, og det vil derfor ikkje vere høve til etablering av opphaldsrom.

Ved  frådeling av nausttomt skal den maksimalt vere 10 x 7 m. 

Naustet skal ikkje vere større enn (7 x 5 m)  35 m2, og det skal ha utsjånad og innreiing som eit tradisjonelt naust. Det blir ikkje tillate fastmonterte konstruksjonar som privatiserer arealet rundt naustet og som stenger for allmenn ferdsel.

For å sikre allmenn ferdsel og hindre ein alt for monoton naustutbygging skal det være fri passasje på min. 1,5 m mellom nausta.

Det kan bli gitt løyve til å bygge båtstø i tilknyting til nausta. Det vil bli lagt vekt på utforminga av anlegget og omsynet til areala rundt støa i samband med byggesaksbehandlinga.

Det vil vere høve til å føre opp fellesnaust i dei områda der dette kan vere formålstenleg.
Maksimum tillate utbygd areal pr. tomt; BYA = 75 %.

Område N 3

Det kan byggast eitt naust innafor området. Bygget skal ha knapt takutspring og skal vere tilpassa eksisterande bygningsmasse med omsyn til farge- og materialval. 

Naustet skal ikkje ha anna funksjon enn plass for båt og utstyr, og det vil derfor ikkje vere høve til etablering av opphaldsrom. Naustet kan førast opp med ei total høgde over underkant såle på 5,0 meter, lengde lik 9,0 meter og breidde lik 9,0 meter. Bygget skal ha mønetak.

Område N 4  Rorbu

Rorbua kan ha naust i 1. etasje og fritidsrom på loft, jfr. tidlegare bruk.   

Bygget ligg i område for spesialområde vern. 

§6 KOMBINERTE FORMÅL

§6.1 Bustad/kontor (B/K)

På området B/K 1, B/K 2 og B/K 3 kan det byggast kombinert bustad- og kontorbygg i tre etasjar. 

Bygningane skal ha saltak. Utnytting:  1. etglager, 2. etg kontor  3. etg. Bustad. Næringsverksemda skal ha fortrinnsrett i området.

Byggegrense frå senterlinje kommunal veg er (åtte) 8 meter.

Maksimum tillate utbygd areal pr. tomt; BYA = 60 %

§6.2 Forretning/bustad (F/B)

På området F/B kan det byggjast kombinert bustad og forretningsbygg i to etasjar,

Utnytting :   1. etg som forretning og 2 etg. som bustad

Maksimum tillate utbygd areal pr. tomt; BYA = 60 %.

§6.3 Forretning/kontor (F/K)
På området F/K1 kan det byggast kombinerte bygg for forretning og kontor. Maksimum tillate utbygd areal pr. tomt; BYA = 60 %.
Før det kan byggjast på F/K 1 skal det lagast bebyggelsesplan.

Fyllingsfoten går i formålsgrensa. 

På området F/K2 kan det byggast kombinerte bygg for forretning og kontor. 

Utnytting:   1. etg som forretning og 2 etg. som kontor.

Fyllingsfoten går i formålsgrensa. 

Området skal ha ei felles avkøyrsle frå riksvegen for eigedomane gnr/bnr  48/ 7- 48/71 og 48/129.

På området F/K3 kan det byggast kombinerte bygg for forretning og kontor. 

Bustadområdet i Lyngja (Del av B23) skal ha tilkomst over området F/K3, og felles tilkomst til ”Sjøslettavegen” med F/K3.

§ 7 - LANDBRUKSOMRÅDE

Områda skal nyttast til landbruksformål. Innafor desse områda kan det førast opp bygg som er naudsynte for drifta av areala. 

§ 8 - OFFENTLEGE TRAFIKKOMRÅDE
§8.1 Køyreveg og anna veggrunn

For kommunale vegar i planområdet gjeld åtte (8) meter byggegrense frå senter veg dersom anna ikkje er gitt på plankartet. 

Langs omkøyringsveg over Bøen skal det som del av veganlegget byggast støyvollar på begge sider mot eksisterande bustader der vegskjeringane ikkje gjev tilstrekkeleg skjerming. Støyvollar kan heilt eller delvis byggast på areal regulert til bustadføremål.

§8.2 Gangveg (GV) og gang- sykkelveg (GSV)

Det er høve til å bruke gangvegar som tilkomst til eigedomar der anna tilkomst ikkje eksisterer. Det vil likevel ikkje vere høve til å nytte gangvegane til parkering. 

GS 12 er teke ut frå plan på område JS 4 .Før gangvegen langs Fv 202 på Bøen kan innregulerast   må det søkjast om dispensasjon frå kulturminnelova for å få området frigjeve av Riksantikvaren. 

Dette gjeld kulturminne med ID 129552. 

§8.3 Kai (K)
Området K1 skal vere knytt til næringsdrift i område I/L2. 

Området K2 skal primært vere tilgjengeleg for verksemd knytt til næringsdrift. Anna bruk av området kan skje dersom dette ikkje er til hinder for ovannemnde aktivitet.

Området K3 er fiskerikai, og kan ikkje nyttast til nokon form for lagring over tid. K 4 og 5 er privatkaier.

§8.4 Hamneområde i sjø (HS)

Områda skal primært vere tilgjengelege for skipstrafikken og verksemd knytt til næringsdrift. Anna bruk av områda kan skje dersom dette ikkje er til hinder for aktivitet som nemnt ovanfor. 

§ 9 – FRIOMRÅDE (OF,TV, AFL, AIS, SBH)

§9.1 Offentlege friområde

Område OF2 (Tusenårsstaden) skal parkmessig opparbeidast etter ein eigen plan utarbeidd av landskapsarkitekt, og med god kvalitet på materialar og handtverk. Avslutninga mot sjøen skal vere i form av ei trapp. Mot ”Sjøslettavegen” skal nivåforskjellen i terrenget takast opp i form av eit amfi. 

Avkjøring til området skal gjelde for tilkomst til eigedomane gnr/bnr  - 48/4, 48/82 og 48/108.

§9.2 Småbåthamn

SBH1 skal nyttast til gjestehamn. Det kan leggast ut flytebrygge. 

I SBH2 kan det leggast ut flytebrygge og etablerast tilbod for fylling av drivstoff og gjestehamn. 

For område SBH 1 skal det lagast detaljplan før utbygging.

§9.3 Anlegg for idrett og sport (AIS)

Parkering og interne vegar inngår i formålet. 

Maksimum tillate utbygd areal pr. tomt; BYA = 65 %.

§ 10 - FAREOMRÅDE
§10.1 Høgspenningsanlegg, nettstasjon

I desse områda vil det ikkje bli gitt løyve til bygging.
§10.2 Rasfare
I desse områda vil det ikkje bli gitt løyve til bygging med unntak av uthus og garasje i tilknyting til eksisterande bygningar.

§ 11 – SPESIALOMRÅDE

§11.1 Privat veg (PV)

Området skal vere felles tilkomst for eigedommane som grensar til vegen. For private vegar i planområdet gjeld åtte (8) meter byggegrense frå senter veg dersom anna ikkje er gitt på plankartet.

§11.2 Friluftsområde (på land)
Innanfor desse områda er bygging og/eller deling av grunneigedom ikkje tillate. Det kan ikkje etablerast parkeringsplass, leik- eller ballplass. Det kan heller ikkje takast ut masse, eller fyllast opp terreng, medan etablering av turstiar/-løyper kan vurderast i kvart enkelt område. Tradisjonell landbruksaktivitet innafor desse områda er tillate. 

§11.3 Friluftsområde i sjø og vassdrag (FIS)

Anlegg, tiltak og/eller aktivitet som hindrar ferdsel, fiske, bading o.l. er ikkje tillate.

§11.4 Privat småbåthamn land (PSA)

Generelt for småbåthamn på land: I områda inngår areal til parkering. Det er ikkje høve til å drive sandblåsing, sliping, sprøytelakkering eller anna aktivitet som kan verke sjenerande på omgjevnadane. Området kan ikkje nyttast til båtopplag, eller plassering av båtvogner.

Innanfor PSA2 vil det vere høve til å føre opp eitt nytt naust i tilknyting til småbåthamna. Her vil det vere mogleg å bygge eit opphaldsrom, og det kan installerast sanitæranlegg og tømmestasjon for båttoalett. Bygget kan ha ei grunnflate inntil 120 m2. Maksimal gesimshøgde blir sett til 3,0 meter og maksimal mønehøgde blir sett til 7,0 meter. Plassering av bygningen er  vist på kartet, og er retningsgjevande.

§11.5 Privat småbåthamn sjø (PSH)

Innanfor desse områda kan ein etablere private småbåthamner / utvide eksisterande hamner og leggjast ut flytebryggjer. 

Innanfor området PSH 2 kan ein etablere privat kai. 

Området skal primært vere tilgjengeleg for verksemd knytt til næringsdrift. Anna bruk av området kan skje dersom dette ikkje er til hinder for ovannemnde aktivitet. 

Piren i området PSH4 kan flyttast innanfor formålsområdet slik det er mest formålstenleg for bruken av hamna.

For område SBH4 skal det lagast detaljplan før utbygging.

§11.6 Område for anlegg og drift av kommunaltekniske verksemd (KT).

Innafor desse områda kan det førast opp bygningar og innretningar som er naudsynte for drift av kommunaltekniske anlegg. 

§11.7 Klimavernsone (KV)

Områda skal tilplantast med tre og buskar som høyrer naturleg til på staden. Fjerning av vegetasjon er ikkje tillate utan etter ein plan godkjend av kommunen.

§. 11.8
 Privat parkeringsplass

Parkeringsplassen skal vere tilgjengeleg for brukarane av området på Notvollen.

§ 11.9
 Privat kai

Innanfor området kan ein etablere privat kai. 

Området skal primært vere tilgjengeleg for verksemd knytt til næringsdrift. Anna bruk av området kan skje dersom dette ikkje er til hinder for ovannemnde aktivitet. 

§11.10 Bevaringsverdige bygningar og anlegg

B/K 4 Handelshuset på Strømsnes, F4 Sjøbua på Strømsnes, B11 Krabbevikbua, Sjåen på OF 2, 

N 4 Løkenbua (Rorbu)

Eksisterande bygningar og  andre byggverk som inngår i desse områda kan ikkje rivast, men setjast i stand og vedlikehaldast under føresetnad av at målestokken, materialbruk, utforming av dører og vindauge og fargesetting, blir oppretthalde, eller at ein i samråd med fylkeskonservatoren fører bygningane attende til tidlegare utforming.

Før bygningsrådet behandlar søknad om byggeløyve  eller bruksendring i dette området bør saka leggast fram for fylkeskonservatoren til fråsegn.

Med unntak av F 4 ( Sjøbua på Strømsnes) vil det ikkje være tillate med tilbygg eller nye bygg plassert tett inntil dei verneverdige bygningane i spesialområda for bevaring av bygningar og anlegg. 

Ved bruksendring skal bygningsrådet sjå til at dette ikkje reduserar bygningane sin verneverdi.

§11.11 Frisiktsone i vegkryss

Følgjande frisiktsoner skal leggast til grunn der det ikkje er vist i plankartet:

Forkøyrsregulerte T-kryss: 

· 10m inn i sekundærvegen midt i høgre køyrefelt sett mot primærvegen, 60 m frå senter i høgre køyrefelt i sekundærvegen til midt i aktuelt køyrefelt på primærvegen.

Uregulerte T-kryss:

· 60m målt frå midt i høgre køyrefelt i sekundærvegen sett mot primærvegen, til 60 m målt langs midten av aktuelt køyrefelt i primærvegen.

Innanfor frisiktsoner skal det ikkje vere sikthindrande vegetasjon eller andre innretningar høgare enn 0,5m over terrenget. Oppstamma enkeltre kan aksepterast.

§ 12 - FELLESOMRÅDE
§12.1Felles leikeplass (LEK)

Formell deling av ansvar for fellesområda må fastsettast i private avtalar som er i samsvar med reguleringsplanen og føresegnene.

§13 Automatisk freda kulturminne - SBV
I desse områda finn ein kulturminne som er automatisk freda etter Kulturminnelova § 3 og 4. Sikringssona for kulturminna er minimum fem (5) meter frå synleg yttergrense. Kulturminnelova gjeld framfor generell lovgiving i Plan- og bygningslova og godkjend reguleringsplan.

I desse områda skal kultur- og naturmark takast vare på, og bør haldast i hevd. Beiting, slått mv. er framleis tillate.

Bygging, graving av grøfter, drenering, fylling, fjerning av røyser mv. er ikkje tillate, jf. Kulturminnelova § 3 og 4. Tiltak som kan verke inn på kulturminna skal vurderast nærmare av fylkeskonservatoren. 

SBV 9

Før  realisering av fylkesvegen skal meir av buplassen (ID 99717) undersøkast gjennom ei arkeologisk utgraving. Kostnadane til undersøkinga må dekkjast av tiltakshavar, jfr § 10 i kulturminneloven. Det skal tas kontakt med fylkeskommunen i god tid før tiltaket skal iversettast slik at omfanget av den arkeologiske utgravinga kan fastsettast.."
Vedteke av Kommunestyret i møte, XX.XX.XX, K.sak  YY/YYY.

Midsund den XX.XX.XXXX 

N.N

Ordførar
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