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1. Planens hensikt

Formalet med planen er a tilrettelegge for neeringsvirksomhet og boligomrade, herunder felt for

frittliggende- og konsentrert smahusbebyggelse.
Omradet reguleres til fglgende formal ihht. Plan- og bygningslovens § 12-5.

e Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)
- Sosi 1111 Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse (BFS)
- Sosi 1112 Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BKS)
- Sosi 1610 Lekeplass (f_BLK)
- Sosi 1800 Kombinert bebyggelse og anleggsformal (BKB1-BKB2)

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

- Sosi 2011 Kjgreveg (SKV)
- Sosi 2018 Annen veggrunn — tekniske anlegg

e  Grgnnstruktur (§12-5 nr. 3).

- Sosi 3001 Bla-/grennstruktur
- Sosi 3030 Turdrag
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2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

2.1 Funksjons- og kvalitetskrav

a)

b)

d)

f)

g)

h)

Sammen med byggesgknaden skal det vedlegges situasjonsplan og profiler i egnet malestokk
som viser plassering av omsgkte og eksisterende bygninger, adkomstforhold og
parkeringsplasser og hvordan tomten ellers tenkes disponert. Bygningenes beliggenhet i
forhold til eksisterende terreng, og hvordan terrenget er tenkt arrondert med
skjeeringer/fyllinger, samt eksisterende og ny vegetasjon skal veere inntegnet.

Alle kabler og ledninger som fgres inn i omradet skal legges som jordkabel. Tekniske hus
tilknyttet el-nett, vann- og avlgp skal vektlegges god estetisk utforming og veere tilpasset
omgivelsene. Det tillates at tekniske hus, el-nettkabler og vann og avilgpsledninger anlegges
innenfor de ulike arealformalene i denne plan.

Ved fradeling av enkelttomter kan det for & oppna bedre tilpasning til terrenget, i henhold til
matrikkelloven § 33 foretas mindre justeringer av grensene. Tomtegrenser i plankartet er
veiledende.

Alle terrenginngrep skal skje mest mulig skansomt og prinsippene om naturlig revegetering
legges til grunn ved opparbeidelse av terreng. Tiltakshaver og utbygger har ansvar for a sette
i stand arealer og forskjgnnelse etter terrenginngrep. Terreng skal istandsettes etter hvert
som utbyggingen blir ferdig.

Alle tekniske hus tilknyttet el-nett, vann- og avlgp skal vektlegges god estetisk utforming og
veere tilpasset omgivelsene.

Forurensing (stay, luft, lukt etc.) tilknyttet neering og industri skal til enhver tid holdes sa lav
som mulig, og veere i trad med gjeldene grenseverdier i «Forskrift om begrensning av
forurensing (forurensnings-forskriften)», retningslinjene i T-1442 /2016 «Retningslinje for
behandling av stgy i arealplanlegging», tabell 3, og til enhver tid gjeldene regelverk.

Det bor vektlegges energieffektive bygningslgsninger, f. eks lavenergibygninger / passivhus,
eller ved at deler av energibehovet dekkes av fornybar energi, f. eks bioenergi, solenergi,
varmepumper etc.

Byggegrenser for veg er 9 m og 12 m fra senterlinje for henholdsvis byggeomrader for
boligbebyggelse — frittliggende- og konsentrert smahusbebyggelse, og byggeomrader for
kombinert bebyggelse og anleggsformal. Frittstaende garasje, uthus o.l. mindre bygninger
(jfr. PBL § 29-4 fjerde ledd) som ikke skal brukes til varig opphold kan oppfgres inntil 1 m fra
eiendomsgrense / arealformalsgrense, eventuelt bygges sammen med tilsvarende bygning
pa naboeiendom. Slike bygninger skal ligge minst 3 m fra kanten av eiendomsgrense /
arealformalsgrense «annen veggrunn — teknisk infrastruktur». Ved innkjgring til garasje
vinkelrett pa atkomstveg skal denne avstanden gkes til 7 m.
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j)

k)

Plassering av avkjgrslene er pa plankartet vist med adkomstpiler, og skal anses veiledende,
men antallet og fra hvilken veg/gate tomten skal ha adkomst, er bindende. For
arealformalene boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse og kombinert bebyggelse-
og anleggsformal skal adkomst beskrives haermere i byggesgknad med utarbeidelse av
situasjonsplan.

Det kan plasseres gjerder, hekker, steiner e.l. i arealformals- / eiendomsgrensene.
Materialvalg og fargebruk pa gjerde skal vaere avstemt mot omgivelsene, og maksimal tillatt
hgyde er 1,1 m. Mot lekeareal skal eiendomsgrense markeres med gjerde, hekk e.l.

Dersom det fremkommer automatisk fredede kulturminner i forbindelse med anleggsarbeid
eller annen virksomhet, ma arbeidet straks stanses og utviklingsavdelingen i
Fylkeskommunen varsles, jfr. Kulturminneloven § 8.2.

Bestemmelsene i kommuneplanens arealdel skal utfylle detaljreguleringsplanens
bestemmelser. Dersom det er strid mellom bestemmelser i denne detaljreguleringplan og
bestemmelser i kommuneplanens arealdel skal detaljreguleringsplanens bestemmelser
gjelde foran kommuneplanens arealdel.

2.2 Rekkefglgebestemmelser

a)

b)

d)

e)

f)

Vegetasjon

Fjerning av vegetasjon (markdekke, busker og traer) er ikke tillatt fgr det foreligger
rammetillatelse for tiltak, og kan bare iverksettes innenfor det omradet som tillatelsen
omfatter.

Fradeling

For det gis tillatelse til fradeling av enkelttomter i delomradene BKB 1 og 2 skal det legges
fram en plan som viser at den tomta som skal fradeles og de gjenvaerende arealene vil fa
stgrrelse og utforming som gjgr dem godt egnet til formalet, og at de alle vil fa egnede
atkomster fra regulert veg.

Det skal foreligge godkjent infrastrukturplan, herunder el-nett, tele- datakommunikasjon,
vann- og avlgpsplan fgr igangsettingstillatelse gis for tiltak pa hele og / eller deler av BFS, BKS
eller BKB. For feltene BKS og BKB skal ogsa internt vegnett vises. Hvilken felt / tomter tiltaket
gjelder skal tydelig fremkomme i sgknad.

Fgr det gis igangsettingstillatelse for virksomhet innenfor BKB 1 og 2 skal det dokumenteres
gjennom stgyfaglig utredning at stgygrensene i departementets retningslinjer for stgy blir
tilfredsstilt, dvs. forskrift om begrensning av forurensing (forurensningsforskriften)»,
retningslinjene T-1442 /2016 «Retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging», tabell
3, og til enhver tid gjeldene regelverk.

Nedvendig adkomstveg og tekniske anlegg frem til tomt / delfelt skal veere godkjent, bygd og
satt i drift fgr det kan gis brukstillatelse for bygninger pa tomt / delfelt.

For BFS a-f og 1-4, samt BKS skal o_SKV 1 vaere etablert.

For BFS 5-16 skal o_ SKV 2 vaere etablert.

Lekeplass (f_BLK) skal vaere ferdig klargjort og tilrettelagt for lek iht. krav i §3.1.3 fgr det er
gitt brukstillatelse pa bolig nummer 3 pa feltet.
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3. Bestemmelser til arealformal
3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

3.1.1 Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse (BFS)

a) Generelt
Innenfor omradet tillates det & oppfere boligbebyggelse i form av frittliggende smahusbebyggelse,
dvs. frittliggende eneboliger og tomannsboliger med tilhgrende uthus, bod, garasje / carport eller
lignende.

b) Utnyttelse, stgrrelser og hgyder
Total utnyttelsesgrad pr. tomt er bebygget areal (BYA) 300 m?, inkludert ngdvendig areal til parkering
som for hver tomt skal vaere min. 36m2 BYA (2 biloppstillingsplasser). Maksimal stgrrelse for hoved-

bygning / bolig skal ikke overstige bebygget areal (BYA) 200 m2.

Maksimalt tillat mgnehgyde er 8 meter fra gjiennomsnittlig planert terrengniva for tomtene A-F, 5 og
9-12 og 9 meter fra gjennomsnittlig planert terrengniva for tomtene 1-4, 6-8 og 13-16.

c) Utforming og plassering av bygninger

Det skal vektlegges god estetisk utforming av bebyggelse og anlegg med bruk av materialer og
fargebruk tilpasses omgivelser. Det skal vektlegges bruk av varige materialer med hgy kvalitet.

Bebyggelsens plassering pa tomten skal tilpasses terreng og omgivelser (landskapsbilde), slik at
negative terrenginngrep, herunder dominerende skjeeringer og fyllinger unngas.

Nytt terreng skal ikke overstige 1 meter over opprinnelig terrengniva. Hgydedifferansen skal males
vinkelrett / normal fra nytt terreng til opprinnelig terreng.

d) Annet
Minste uteoppholdsareal (MUA) avsettes som minimum 200 m? pa egen tomt.
Tomt 2 kan benyttes som midlertidig lekeplass og anlegges alene og / eller supplere lekeplass f_BLK
ved behov. Krav til lekeplass fglger av § 3.1.3.
3.1.2 Boligbebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse (BKS)

a) Generelt
Det tillates a oppfere konsentrert smahusbebyggelse, dvs. tomannsboliger, kjede- og rekkehus og
mindre blokkbebyggelse pa inntil tre etasjer (kjeller / sokkel ikke medregnet) i form av vertikalt og /

eller horisontaldelt bebyggelse og tilhgrende (felles)anlegg som uthus, bod, garasje / carport eller
lignende.
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b) Utnyttelse, stgrrelser og hgyder
Prosent bebygd areal (%-BYA) skal ikke overstige BYA= 40 % (inklusiv parkering, ekskluderer
parkeringskjeller). Eventuelt annet trafikkareal skal ikke regnes med i grad av utnytting. Bygning eller
bygningsdel som ligger helt under terreng og parkeringskjeller regnes ikke med i grad av utnytting.
Ngdvendig areal til parkering skal for hver boenhet veere min. 36m2 BYA (2 biloppstillingsplasser).
Maksimal stgrrelse for bygning / bygningskompleks pa terrengniva skal ikke overstige bebygd areal
(BYA)= 450 m2. Bygning og / eller bygningsdel som ligger helt under terreng og som forbinder
sammen flere bygninger underjordisk medregnes ikke.
Mgnehgyde settes til maksimalt 10 meter over gjennomsnittlig planert terrengniva.

c) Utforming og plassering av bygninger
Det skal vektlegges god estetisk utforming av bebyggelse og anlegg med bruk av materialer og
fargebruk tilpasses omgivelser. Det skal vektlegges bruk av varige materialer med hgy kvalitet.
Bygninger/anlegg i feltet bgr tilpasses hverandre og ha en felles arkitektonisk utforming som
harmoneres godt med hverandre. Det kan likevel veere variasjon i uttrykket for grupper av
bebyggelse for a unnga arkitektonisk monotoni.
Bebyggelsens plassering pa feltet, og utformingen av bygningene skal tilpasses terreng og omgivelser
(landskapsbilde), slik at negative terrenginngrep, herunder dominerende skjaeringer og fyllinger

unngas. Materialvalg og fargebruk skal tilpasses omgivelser.

Nytt terreng skal ikke overstige 1 meter over opprinnelig terrengniva. Hgydedifferansen skal males
vinkelrett / normal fra nytt terreng til opprinnelig terreng.

d) Annet

Minste uteoppholdsareal (MUA) kan anlegges som private og / eller fellesareal innenfor felt BKS eller
lekeareal f_BLK. Krav til minste uteoppholdsareal (MUA) fglger av kommuneplanen.

Avfallshandtering plasseres innenfor reguleringsomrade, og skal anlegges som en eller flere
felleslgsninger, f. eks nedgravd avfallslgsning og / eller plassert under tak eller integrert i bygning.
3.1.3 Lekeplass (f_BLK)

a) Generelt
Feltet skal ha funksjon som felles lekeplass for boligene i BFS og BKS.

b) Annet

Lekeplassen skal tilpasset ulike aldersgrupper av barn- og unge med aktivitetstilbud og apparater for
allsidig lek. Lekeplassen skal minimum inneholde plass for ballspill, 15 m? sandkasse, én (1) benk.
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Uteoppholdsarealet skal ha gode solforhold og lun beliggenhet.

Det skal vektlegges universell utforming av omgivelser og aktiviteter slik at omradene er
inkluderende for flest mulig mennesker.

Lekearealene skal avgrenses med gjerde, hekk eller lignende, jf. § 2.1j.

3.1.4 Kombinert bebyggelse og anleggsformal (BKB1-BKB2)
a) Generelt

Det tillates bygninger for naerings- og industrivirksomhet, f. eks lager, og innendgrs-/ utendgrs
oppbevaring, verksted, vedlikehold av maskiner og utstyr f. eks benyttet av entreprengrfirmaer samt
service- og verkstedpreget industri som ikke genererer stor kundetrafikk. Det tillates ikke
forretningsvirksomhet slik som detaljvarehandel, herunder butikker, dagligvare og / eller annen
detaljhandel som kan gi stor trafikkgkning, sakalte besgks- og arbeidsintensive naeringsvirksomheter.
Omradet skal heller ikke benyttet til «tung industri», dvs. bedrifter med hgy risiko og forurensning.

b) Utnyttelse, stgrrelser og hgyder

Prosent bebygd areal (%-BYA) skal ikke overstige BYA= 40 % (inklusiv ngdvendig parkeringsarealer,
ekskluderer parkeringskjeller). Eventuelt annet trafikkareal skal ikke regnes med i grad av utnytting.
Bygning eller bygningsdel som ligger helt under terreng og parkeringskjeller regnes ikke med i grad av
utnytting.

Mgnehgyden skal ikke overstige 13 meter fra giennomsnittlig planert terreng. | tillegg til kan det
tillates tekniske rom for ventilasjon, heis o.l. pa taket med inntil 3 m hgyde, nar disse er trukket minst
like langt inn fra yttervegg / fasade som de er hgye.

c) Utforming og plassering av bygninger

Bygningene skal vektlegges gode visuelle kvaliteter, og kan gis en variert fasadeutforming. Det bagr
tilstrebes en helhetlig utforming for bygninger i samme byggeflukt og/ eller gruppe med
byggevolumer, hgyde, farge og materialbruk. Sterkt reflekterende materialer pa fasader skal unngas.
Bygningene kan oppfgres med alternativ taktekking pa hele eller deler av takflaten, som f. eks
sedumtak el. lignende, til hjelp for fordrgyning av takvann, og for overvannshandtering lokalt.

Stgrrelse pa bygninger og bygningsvolumer bgr veere organisert slik at de minst volumingse
bygninger plasseres i omradets ytterkanter, og at stgrre bygningskropper sentreres mot midten av
omradet. Bygninger kan gjgres trinnvis slik at de hgyeste bygningene ikke gir ungdige fasader mot
boligomrader.

d) Annet

Det tillates ngdvendig tilretteleggelse for a begrense forurensning. Avbgtende tiltak kan f. eks veere
terrengutforming (stgyvoller), beplantning og gjerder.
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3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)
3.2.1 Kjgreveg (SKV1-SKV2)

a) Generelt

Kjgreveger har en regulert bredde som tilsvarer maksimal vegbredde, dvs. kjgrebanebredde inkludert
ngdvendig breddeutvidelse i svinger og skulder.

Alle veger og vegkryss skal veere oversiktlige og det skal sikres trafikksikre lgsninger.

3.2.2 Annen veggrunn — tekniske anlegg
a) Generelt
Reguleringsformalet omfatter arealer utenfor vegbredden og omfatter grgfter og ngdvendige

terrenginngrep i tilknytning til veg. Innenfor arealformalet tillates det anleggelse av adkomster /
avkjgrsler til eiendommer der hvor dette ikke er vist som arealformal kjgreveg.

3.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

3.3.1 Bla-/grgnnstruktur (G)
a) Generelt

Arealet skal veere velfungerende som overordnet grgnnstruktur, og veere allmenn tilgjengelig.
b) Annet

Eksisterende sti- og turveger skal tas vare pa. Det kan anlegges veger-, stier- og / eller Igyper som er
ikke er beregnet for kjgretgy (motorvogn etc.) innenfor omradet.

Det er ikke tillatt & oppfere bygninger, og/eller stgrre konstruksjoner, men det tillates ngdvendig
tilretteleggelse for & begrense forurensning sa lenge ikke dette bergrer eksisterende sti- og turveger.

Avbgtende tiltak kan f. eks vaere terrengutforming (stgyvoller), beplantning og gjerder.

Eventuelle lednings- og kabelarbeider som opparbeides skal skje hensynsfullt og med minst mulig
terrenginngrep. Alle terrenginngrep skal istandsettes umiddelbart.

3.3.2 Turdrag (GTD)

a) Generelt

Omrade skal spesielt tilrettelegge for sti- og turveger, og veere allmenn tilgjengelig. Arealformalet
skal ogsa komplettere arealformal blagrgnnstruktur og ha funksjon som overordnet grgnnstruktur.
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b) Annet

Eksisterende sti- og turveger skal tas vare pa. Det kan anlegges veger-, stier- og / eller Igyper som er
ikke er beregnet for kjgretgy (motorvogn etc.) innenfor omradet.

Det er ikke tillatt & oppfere bygninger, og/eller stgrre konstruksjoner, men det tillates ngdvendig

tilretteleggelse for & begrense forurensning sa lenge ikke dette bergrer eksisterende sti- og turveger.
Avbgtende tiltak kan f. eks vaere terrengutforming (stgyvoller), beplantning og gjerder.

REVO1E 02.04.2020

Anne Ribberud, AR Plan & Landskap AS
Joar-André Halling, Plan og Ressurs AS
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