@rland kommune Vedtatt dato:

Reguleringsplan for Vasgya

PlanID 5057 202202
Saksnummer 22/3496

Dato: 11.05.2026

1 Generelt

Disse reguleringsbestemmelsene gjelder for det omradet som pa plankartet er vist med
reguleringsgrenser. Innenfor disse grensene skal arealene brukes slik planen (plankartet og
bestemmelsene) fastsetter. Plankart med plan-ID 5057 202202, er datert 12.02.2026.

Reguleringsbestemmelsene kommer i tillegg til plan- og bygningsloven (pbl.), og bestemmelser og
retningslinjer knyttet til gjeldende arealdel av kommuneplanen.

2 Reguleringsformal

| samsvar med plan- og bygningsloven §§ 12-5 og 12-6 er planomradet inndelt i arealer med fglgende
arealformal og hensynssoner:

Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)

e Nearingsbebyggelse (1300)
e Angitt bebyggelse kombinert med andre hovedformal — naering/lager (1900)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)

e Veg(2010)

e Annen veggrunn (2019)
o Kai(2041)

e Molo (2044)

e Parkering (2080)

Grgnnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)

e Naturomrade (3020)

Bruk og vern av sjp og vassdrag (pbl. § 12-5 nr. 6)

e Bruk ogvern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (6001)
e Havneomrade i sjg (6220)

Hensynssoner (pbl. § 12-6)

e Faresoner - Flomfare (H3220)
e  Frisiktsone (H140)
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3 Planens hensikt

Formalet med planen er a legge til rette for fremtidig naeringsutvikling innen hav- og kystfiske pa
Vasgya. Planen skal sikre at naeringen far tilstrekkelig areal og fasiliteter uten at dette pavirker
naturverdier, bo- og leveforhold negativt.

4 Fellesbestemmelser for hele planomradet

4.1 Estetikk og utforming
Bebyggelse, anlegg og utearealer skal gis en utforming som tilfredsstiller rimelige skjgnnhetshensyn i
seg selv og i forhold til omgivelsene.

Bygninger skal prosjekteres og utfgres slik at de far en god arkitektonisk utforming i samsvar med sin
funksjon, og at de etter kommunens skjgnn har gode visuelle kvaliteter bade i seg selv (form og
materialbruk), i forhold til sin funksjon og de bygde og naturlige omgivelsene, herunder ogsa
plassering.

Byggene skal ha staende kledning og saltak.

4.2 Krav til situasjonsplan og terrengbehandling
Ved sgknad om tiltak skal det vedlegges en detaljert situasjonsplan som viser:

a) Plassering av bygg

b) Eksisterende og fremtidig terreng

c) Pategnede hgydekoter

d) Parkeringsplasser, ogsa HC-parkering

e) Hvordan vann/avlgp og overvann er tenkt Igst

f) Belysning av omradet

g) Snuplass og oppstillingsplass for utrykningskjgretgy
h) Hentepunkt renovasjon

Situasjonsplanen skal ogsa inneholde terrengsnitt og videre vise hvordan terrenget er tenkt formet.
Ikke utbygde deler av tomten skal utformes tiltalende.
Der det er behov for stgttemurer, skal disse i hovedsak utfgres i naturstein.

Skjeeringer som fglge av utgraving/planering av tomt skal plantes til med stedegen vegetasjon.

4.3 Byggenes plassering og dimensjonering
Det skal legges vekt pa a finne en sa god Igsning som mulig i forhold til tilpasning til eksisterende
landskap/terreng/bygningsmiljg, utsikt for naboer samt etablering av gode og trygge utearealer.

Bebyggelsen skal plasseres og utformes med saerlig hensyn til eksisterende landskap,
terrengformasjoner, vegetasjon, nabobebyggelse, uteomrader og stedets karakter.

Ved sgknad om tiltak skal det dokumenteres hvordan tiltaket er tilpasset terreng, landskap og
omkringliggende bebyggelse, og hvordan hensynet til naboers utsikt, solforhold og bokvalitet er
ivaretatt.

Bygg skal utformes slik at de taler sterk vind.
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4.4  Kulturminner

Dersom det i forbindelse med arbeidene oppdages automatisk fredete kulturminner iht.
kulturminneloven (kml.) § 4 eller kml. § 14, skal arbeidene straks stanses og funnet skal meldes
kulturminnemyndighetene i Trgndelag fylkeskommune, NTNU Vitenskapsmuseet, jf. lov av 9. juni
1978 nr. 50 om kulturminner § 8 annet ledd. Kulturminnemyndighetene forutsetter at dette palegget
formidles videre til dem som skal utfgre arbeidene.

4.5 Universell utforming/tilgjengelighet

Det skal generelt tilstrebes god tilgjengelighet for alle brukere. Krav gitt i teknisk forskrift til plan- og
bygningsloven om universell utforming skal legges til grunn. Det ma komme frem av tegninger og
utomhusplan hvordan kravene er ivaretatt.

4.6 Miljp og klima

a) Ved alle tiltak skal det legges vekt pa I@sninger preget av helhetlig miljg- og ressurstenkning,
og det skal i byggesaken fremlegges en vurdering av hvordan tiltaket er tilpasset fremtidige
klimaendringer med hensyn pa uteomrader, bygg og materialvalg.

b) Nye bygg skal fortrinnsvis bygges av naturlige materialer som kan gjenbrukes eller
gjenvinnes. Bebyggelsen skal planlegges og prosjekteres med sikte pa & minimere
energibruken i hele byggets levetid. Bruk av lokale, klimatilpassede byggematerialer og
konstruksjonsteknikker skal vektlegges.

c) Belysning skal skjermes mot horisonten slik at lysforurensning unngas.

4.7 Generelle bestemmelser om stgy og stgv

4.7.1 Anleggsperioden

Ved utbygging skal det utarbeides en plan for hvordan omgivelsene skal sikres mot stgy og stgv i
bygge- og anleggsfasen. Planen skal vedlegges spknad om igangsettelse. Planen skal gjgre rede for
trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for gdende og syklende, renhold,
stgvdemping og stpyforhold. Ngdvendige vernetiltak skal vaere etablert fgr bygge- og
anleggsarbeidet kan settes i gang.

4.7.1.1 Hensynet til stgy T-1442/2021

Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av luftkvalitet og st@y i arealplanlegging, T-
1520 kap. 6 og T-1442/2021, eller senere revideringer, skal legges til grunn ved utbygging av
omradet. Grenseverdiene for stgy i tabell 4 og 5 i T-1442/2021 skal ikke overskride.

Ved eventuell overskridelse skal kap. 6 i T-1442/2021 fglges.

Bygningstype Steykrav pa dagtid Steykrav pa kveld { Lpasgen 19-23) Stgykrav pa natt
[ Lpagqi2n 07-19) eller sgn-/helligdag ( Lozeqisn 07-23) (Lpaegsn 23-07)

Boliger, fritidsboliger,

sykehus, pleieinstitusjoner &0 . 43

Skole, barnehage 55 i brukstid

]
"4

Tabell 4: Anbefalte steygrenser utenders for bygge- og anleggsvirksomhet med varighet over
6 maneder. Alle grenseverdier gjelder innfallende lydtrykkniva og gjelder utenfor rom med
steyfelsomt bruksformal. | lllustrasjon: Miljedirektoratet
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Dersom bygg- og anleggsvirksomheten har varighet kortere enn 6 maneder, kan det aksepteres

opp mot 5 db hgyere lydniva pa dagtid og kveld enn angitt i tabell 4

Tabell 5: Anbefalte innenders steygrenser for bygge- og anleggsvirksomhet. Alle
grenseverdier gjelder innfallende lydtrykknivd, i rom for steyfelsom bruksforméil.

Bygningstype Staykrav pa dagtid Staykrav pa kveld ( Lpseqsn 19-23) Steykrav pa natt
( Lpaeq12n07-19) eller spn-/helligdag ( Loaeq:sn 07-23) (Lpaeqsh 23-07)

Boliger, fritidsboliger,
overnattingsbedrifter,
sykehus og
pleieinstitusjoner

40 35 30

Arbeidsplass med krav om
lavt stoyniva

45 i brukstid

A
'

Tabell 5: Anbefalte innenders staygrenser for bygge- og anleggsvirksomhet. Alle grenseverdier
gjelder innfallende lydtrykknivé, i rom for steyfelsom bruksformaél. | lllustrasjon:
Miljadirektoratet

Dersom stgygrensene i tabell 5 ikke kan overholdes, gjelder anbefalingen om varsling som beskrevet i
kapittel 6.3 i veilederen.

Awvik tillates kun for kortvarig anleggsaktivitet inntil 2 uker, stgygrensen skal ikke heves mer enn 5
db.

Sprenging og/eller utfyllingsarbeid skal ikke foregd om natten

4.7.1.2 Hensyn til luftkvalitet skal fglge T- 1520.
Hensynet til luftkvaliteten skal vurderes i samsvar med retningslinje T-1520

Tiltakshaver skal ved sgknad om tiltak redegjgre om tiltaket kan medfgre luftforurensning som kan
pavirke fglsom arealbruk.

Dersom tiltaket kan medfgre luftforurensning i form av stgv eller annen forurensning som kan
pavirke fglsom arealbruk, skal det fgr igangsetting av tiltak utarbeides en plan som viser avbgtende
tiltak . eks. transportplan, hjulvask rengjgring av vei osv.

4.7.1.3 Hensyn til vannmiljg.
Det skal utarbeides en miljpoppfalgingsplan (MOP) for arbeide i sjg. Denne skal godkjennes av @rland
kommune fgr tiltak kan igangsettes.

4.7.2 Driftsperioden

Retningslinjer for behandling av stgy og stev, T-1442/2021 og T-1520, skal legges til grunn ved
oppfering av ny bebyggelse i omradet. Alle bygg med boenheter skal ha stgyniva mindre enn Lgen 55
dB pa uteplass og utenfor rom til stgyfglsom bruk. Utenfor soverom skal maksimalt stgyniva i
nattperioden (kl. 23-07) ikke overstige 45 dB.

4.8 Fremmede arter
Fare for spredning av fremmede arter ma vurderes ved all massehandtering. Hvis fremmede arter
oppdages, skal disse fortrinnsvis handteres innenfor planomradet ved at de legges oppa
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ugjennomtrengelig duk, dekkes med samme type duk og overfylles med rene masser.

Det skal ikke tilfgres eller spres fremmede arter gjennom bruk og flytting av jordmasser og
vegetasjon pa planomradet eller andre flater.

Ved etablering av ny beplantning skal det benyttes stedegne arter.

4.9 Handtering av overvann

Overvann skal i stgrst mulig grad handteres lokalt, og pa en miljgmessig riktig mate. Lokal
overvannshandtering skal skje i tre trinn: fange opp og infiltrere, forsinke og fordrgye, samt sikre
trygge flomveier.

4.10 Forurensing
Det skal legges til rette for gode driftsrutiner med tanke pa forebyggende arbeid mot forurensing.
Dette gjelder bade i sjg og pa land.

4.10.1 Forurensing i sj@
All utfylling i sjg skal skje skansomt og med rene stedegne masser.

For @ unnga partikkelspredning skal utfylling forega pa fjzere sjg.

Det skal foreligge en beskrivelse av hvordan utfylling i sjg skal skje med angivelse av tiltak for &
motvirke partikkelspredning.

Bunnfester i sjgbunn skal ikke komme i kontakt med forurenset masse.

4.10.2 Forurensing pa land
Lgsemiddel, olje og miljgfarlige veesker skal handteres forsvarlig i lukkede installasjoner.

Utendgrs belysning skal skjermes mot horisonten for a unnga lysforurensning.

4.11 Renovasjon
Avfallshandtering skal planlegges, etableres og drives i samsvar med gjeldende lover, forskrifter og
kommunale renovasjonsbestemmelser.

Det skal avsettes tilstrekkelig areal for avfallslgsninger og snuplass for renovasjonsbiler. Godkjent
situasjonsplan skal vise omrade for avfallssortering og snuplass for renovasjonsbiler, jf. punkt 4.2.

4.12 Parkering

@vre grense for parkeringsplasser settes til 26 plasser. Dette inkluderer ogsa HC-plass.

4.13 Fradeling

Innenfor omradet tillates det fradelt selvstendige tomter, disse skal da fglge formalsgrensen.
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4.14 Havnivastigning og stormflo
Det skal vurderes vind- og bglgepaslag for a finne trygg byggehgyde for enkelttiltak. Behov for
risikoreduserende tiltak skal alltid vurderes.

For bygg med personalopphold skal topp gulv ligge pa min. 3,0 moh.

Bygninger som ligger pa en lavere kotehgyde enn 3,00 moh. skal tale vanninntrenging.

4.15 Naturhensyni sjo
Ved utfylling i sj@ skal det tilstrebes minst mulig fotavtrykk i sjg, jf. punkt 5.1.3 BAA1.

Utfyllingene tillates utfgrt med stablet stein i front, og etableres hovedsakelig med stedegne masser
tatt ut av berget sgr pa planomradet.

Anbefalt skraningsutslag er maks 1:40 for a fa minst mulig fotavtrykk i sjgen, men det tillates
stabelstein i front.

4.16 Utfylling i sjo
Ved utfylling i sjg skal det benyttes rene masser. Utfylling skal gjennomfg@res pa fjeere sjg for 8 unnga
spredning av partikler og bunnsedimenter.

4.17 Byggegrense

4.17.1 Byggegrense mot sjg
Byggegrense mot sjg gar i formalsgrensen

4.17.2 Byggegrense mot vei
e 0 V1=7,5m frasenterlinje veg.
e V4 =4,5m fra senterlinje veg

4.18 Grgnnstruktur
Omradet skal fremsta mest mulig urgrt som en naturlig del av omradets kystkulturlandskap. Der
omradet allerede er bergrt, skal dette omrade forskjgnnes og tilfgres stedegne masser.

4.19 Tekniske anlegg og infrastruktur

a) Innenfor byggeomradene kan det oppfg@res trafokiosker, pumpestasjoner eller andre tekniske
innretninger der dette er ngdvendig. Bygg skal tilpasses stedets bebyggelse.

b) Ved sgknad om tiltak i omradet, skal det utarbeides en detaljert VA-plan for omradet. Denne
skal godkjennes av kommunen.

c) Overvann skal fgres via sandfangkummer og ut i felles ledning til sjg.

d) Spillvann skal fgres til felles slamavskiller og videre ut til utslippsledning.

e) Utslippsledning skal fgres til godkjent dybde og sikres med lodd.

4.20 Bom og gjerder
Det tillates oppfgrt gjerde i formalsgrensen med tanke pa sikkerhet og skjerming mot innsyn. Det
tillates oppfart gjerder langs sjgen for a hindre at gjenstander blir fgrt ut pa havet.
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Bom tillates satt opp pa eiendommen i den hensikt a hindre ugnsket ferdsel.

4.21 Grunnforhold
Det er krav om geoteknisk detaljprosjektering for alle sgknadspliktige tiltak (byggetiltak og utfylling) i
planomradet.

4.22 Slokkevann
Inntil det er etablert tilstrekkelig vannforsyning til Vasgya, skal det opprettes eget brannutstyr pa
planomradet til egenberedskap.

Dette skal inneholde utstyr for pumping av sjgvann, samt tilhgrende strgmaggregat. Dette kan vaere
selvstendig bygg eller annen installasjon.

Anlegget skal levere tilstrekkelig kapasitet med slokkevann som til enhver tid er ngdvendig.
Det skal opprettes jevnlig rutiner for inspeksjon og kontroll av utstyret.

Anlegget skal etableres pa eksisterende kai.

5 Bestemmelser til arealformal (§ 12-5 nr. 1-6)

5.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

Felles for omradene.

Byggegrense: Der byggegrensene ikke vises pa plankartet er det sammenfallende med
formalsgrensen.

5.1.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg

a) All ny bebyggelse skal plasseres med gulvhgyde pa kote + 2,5 (NN2000) eller hgyere.

b) Rom for personalopphold skal ligge pa en gulvhgyde pa min. 3,0 moh.

c) Bebyggelse, anlegg og utearealer skal gis en estetisk utforming som tilfredsstiller rimelige
skjsnnhetshensyn i seg selv og i forhold til omgivelsene

d) Omradet skal utnyttes til fiskerelatert naeringsvirksomhet eller virksomheter tilknyttet dette.

e) Bygg skal utformes og sikres slik at det taler sterk vind.

f) Dettillates oppf@rt mindre bygg som boder osv. i tilknytning til driften.

g) Utenddgrs lagring skal ikke hindre adkomst for utrykningskjgretgy.

5.1.2 Neringsbebyggelse

5.1.2.1NA1
Innenfor omradet tillates det oppfart bygg som er ngdvendig for naeringsformal. Bygg skal ha saltak.

Det tillates oppf@rt brakker for omkledning med tilhgrende fasiliteter.

Utnytting: Minimum utnyttelse (%-BYA) settes til 50 %.
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Parkeringskrav: Det tillates maksimum 1,0 p-plasser per 100 m? BRA bebyggelse. For omradet vil det
maksimalt utgjgre 12 p-plasser.

Hgyde: Topp gulv skal ligge pa min 3,0 moh. Topp gesims/mgnehgyde settes til 6,0 fra planert
terreng.

5.1.2.2 NA&2
Innenfor omradet tillates det oppfgrt naeringsbygg inntil 2 etasjer. Det tillates lager, personopphold/
kontor, hybler for arbeidsfolk m.m.

Rom for personopphold skal ha en gulvhgyde pa min + 3,0 moh.
Utnytting: Minimum utnytting (%-BYA) settes til 50 %.

Parkeringskrav: Det tillates maksimum 1,0 p-plasser per 100 m? BRA bebyggelse. For omradet vil det
maksimalt utgjgre 5 p-plasser.

Hgyde: Heyde for topp gulv skal ligge pa min 3,0 moh. Maks. gesims/mgnehgyde settes til 10,0m fra
planert terreng.

5.1.3 Angitt bebyggelse kombinert med andre hovedformal — nzering/lager (BAA)
a) Innenfor omradene tillates det ikke bygg for personopphold.
b) Det tillates ikke opparbeidede parkeringsplasser innenfor omradet.
c) Dettillates ikke bygg eller konstruksjoner som hindrer adkomst til molo.
d) Innenfor omradene tillates det utvendig lagring av materialer og utstyr.

e) Materialer og utstyr som lagres utendgrs skal sikres slik at de ikke medfgrer fare for
omgivelsene ved sterk vind.

f) Det tillates levegger o.l. i den hensikt & skjerme for vind og/eller visuell forurensning.

5.1.3.1 BAA1l
Innenfor omradet tillates det utvendig lagring. Det tillates oppsetting av lagerbygg pa inntil 350m?2.
a) Bygget skal ha saltak og ha gavl mot sjg.
b) Maks mgnehgyde settes til 8,0 m fra planert terreng.
c) Bygget skal plasseres mot eksisterende berg/terreng vest i omradet.
d) Utnytting: Minimum utnytting settes til (%-BYA) 15 %.

Utfylling i sj@:
a) Det tillates utfylling i sjg innenfor omradet pa inntil ca. 850 m? +/- 20 %. Det skal kun
benyttes stedegne rene masser.

b) Fylling i sj@ skal ikke overstige skraningsutfall pa 1:40.

c) Utfyllingen tillates plastret med naturstein.

d) Dettillates a anlegge mur av naturstein i stedet for skra fyllingsfot.

e) Retningslinjene i geoteknisk rapport skal legges til grunn for utfyllingen.
f) Hgyde pa planert terreng skal ikke overstige 2,5 moh.
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5.1.3.2 BAA2
Dette gjelder de eksisterende bygninger i omradet samt fremtidig nye.

a) Det tillates oppsetting av lagerbygg/verksted.

b) Bygget skal ha saltak.

c) Maks mgnehgyde settes til 8,0 m fra planert terreng.

d) Utnytting: Minimum utnytting settes til %-BYA settes til 20%.

5.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)
5.2.1 Veg (V)

Omradet o_V er offentlig vei frem til snuplass, mens omradet V er privat kjgrevei.
Det tillates & anlegge vei med maks 5,0 m veibredde.

5.2.2 Annen veggrunn — grgntareal
Dette er areal langs vegbanen som grgfter, skraningsutslag med tilhgrende vegetasjon. Her tillates
det ogsa plassering av teknisk anlegg tilknyttet drift av veg.

5.2.3 Molo (MO)
Dette er eksisterende molo. Det tillates vedlikeholdsarbeider pa molo.

5.2.4 Kai (KAI)
Dette er eksisterende kai i omradet. Det tillates etablert vannpumpe for slokkevann i omradet.

5.2.5 Parkering (P)
Det er felles gjesteparkering for naeringsomradet.

Det skal opparbeides min 5 stk. parkeringsplasser.

5.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

5.3.1 Naturomrade - grgnnstruktur (GN1 og GN2)

Omradene skal bergres i minst mulig grad og innga i det samlede kystkulturlandskapet. Det kan
tillates ngdvendige sikringstiltak mot flom, ras og fall forutsatt at dette ivaretar hensynet til biologisk
mangfold og ikke reduserer naturverdiene i omradet.

Omradene skal fremsta mest mulig urgrt som en naturlig del av omradets kystkulturlandskap.
Omradene skal ryddes.

5.4 Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone (§ 12-5 nr. 6)
5.4.1 Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone (BSV)
Omradet skal bergres i minst mulig grad og innga i det samlede kystkulturlandskapet.

Det tillates ngdvendige sikringstiltak mot flom og stormflo forutsatt at dette ivaretar hensynet til
biologisk mangfold og ikke reduserer naturverdiene i omradet.
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5.4.2 Havneomrade i sjg (HOS)
Innenfor omradet kan det etableres flytemolo/lekter som bglgedemper og flytebrygger, landganger,
ramper o.l. med ngdvendige festeanordninger av hensyn til havnens funksjon og drift.

Innenfor omradet tillates det ikke konstruksjoner og anlegg som er til hinder for sjpadkomsten til
etablert smabathavn.

Det tillates a sette opp bygg pa lekter i den hensikt & ha som mellomlagring av utstyr.

Det tillates ikke etablert anlegg for rengjgring eller reparasjon av bater eller konstruksjoner som kan
medfgre forurensning eller utslipp av miljgfarlige stoffer.
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6 Hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8)

6.1 Faresone - Stormflo (H320)
Ved etablering av tiltak lavere enn kote +2,50 (NN2000), ma ngdvendige sikringstiltak mot stormflo
gjennomfgres.

6.2 Frisiktsone (H140)

Det skal etableres frisiktlinjer i omrader iht. plankartet.

| frisiktsonen skal terrenget planeres og holdes fritt for sikthindrende vegetasjon og gjenstander slik
at disse ikke blir hgyere enn 0,5 m over hgyden pa de tilstgtende veienes niva.

7 Rekkefglgebestemmelser

7.1 GN1
| forbindelse med utfylling av omrade i sj@, skal grgntarealet GN1 ryddes for Igsmasser(stein) og
forskjgnnes med rene jordmasser fgr det gis ferdigattest for utfyllingsarbeider i planomradet BAAL.

7.2 GN2
For det gis ferdigattest for tiltak i planomradene NA&2, skal planomradet GN2 forskjgnnes og ryddes
for Igsmasser.

7.3  Slokkevann
For det gis brukstillatelse pa nye bygg i omradet, skal det opprettes egenberedskap for slokkevann.

8 Dokumenter som gis juridisk virkning

Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i planbestemmelsene, for eksempel
illustrasjonsplan eller geoteknisk rapport, listes opp her med navn, dato og eventuelt
rapportnummer.

o Geoteknisk vurdering utarbeidet av Dr.techn. Olav Olsen, dokumentnummer 13980-RIG-N-
001. Versjon 01, datert: 14.12.2023.
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