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1. Planens hensikt

Hensikten med reguleringsplanen er a legge til rette for etablering av boligbebyggelse, hovedsakelig i
form av frittliggende smahusbebyggelse, og med noe innslag av konsentrert smahusbebyggelse.

| planen er det regulert omrader for fglgende formal:
- Bebyggelse og anlegg (PBL. § 12-5, nr. 1)

e Boligbebyggelse - Frittliggende smahusbebyggelse, BF1-42 (1111)
e Boligbebyggelse - Konsentrert smahusbebyggelse, BK1 (1112)

e Renovasjonsanlegg, RA1-4 (1550)

e Lekeplass, LEK1 (1610)

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

e Kjgreveg, KV1-4 (2011)

e Fortau, FO1-2 (2012)

e Gang-/sykkelveg, GS1-2 (2015)

e Annen veggrunn —tekniske anlegg, SVT (2018)
e Annen veggrunn — grgntareal, SVG (2019)

- Grgnnstruktur (PBL. § 12-5, nr. 3)

e Bla/grennstruktur, GBG1 (3002)
e Turdrag, TD1-4 (3030)

- Hensynssoner (PBL. § 12-6)
e Sikringssone frisikt, H140_1-2

2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

2.1 Utomhusplan
Ved sgknad om tiltak skal det fglge en utomhusplan i malestokk 1:200 eller 1:500. Fglgende skal

innarbeides i utomhusplanen:

e Bebyggelsens plassering, hgyder, takform, takvinkel, m@gneretning og materialvalg.
e Overvannshandtering.
e Tilknytning til vei, atkomst til bebyggelsen, internt vegnett og parkeringslgsning.
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e Terrengforhold som viser eksisterende koter og ferdig planert terreng. Utforming av
uteomradet med hgydeangivelser; herunder terrengplanering, skjeeringer og fyllinger med
beskrivelse av behandlingsmate, eventuelle forstgtningsmurer, gjerder/skjermvegger,
beplantning, samt vegetasjon som skal bevares.

e Arkitektoniske og estetiske vurderinger av tiltaket i seg selv og i forhold til de bebygde og
naturgitte omgivelser (naer- og fjernvirkning). Som tilleggsdokumentasjon skal det leveres
snitt (med tilstgtende terreng/bebyggelse), og evt. fotomontasje og/eller
perspektivtegninger.

e Grgnn overflatefaktor.

e Tilrettelegging for brannvesenet.

Offentlige formal er vist med «o_» og felles formal er vist med «f_» pa plankartet.
KV1-4, GS1-2 og FO1-2 med tilhgrende grefter skal veere offentlig.

LEK1 er felles for alle boligene innenfor planomradet.

TD1-4 og GBG1 skal veere felles for alle eiendommer innenfor planomradet.
RA1-4 skal veere felles renovasjon for alle eiendommer innenfor planomradet.

Overvann skal handteres pa egen eiendom. Tre-trinns strategien for lokal overvannshandtering skal
legges til grunn for detaljprosjekteringen. Tiltakene skal avklares ved behandling av tekniske planer,
og fremsta som en integrert del av de arealene de blir en del av.

Det skal etableres sikre flomveier.

Gregnn overflatefaktor, GOF, skal vaere minst 0,5 pr. byggetomt.

Miljgverndepartementets “Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging” (T-1442/2021)
legges til grunn for all planlegging og alle enkelttiltak.

Plassering av avkjgrsler (vist pa plankartet med piler) er veiledende, men antallet (maksimalt) og fra
hvilken veg tomta skal ha adkomst, er bindende.

Geoteknisk dokumentasjon skal legges til grunn for prosjektering av tiltak innenfor planomradet. Det
vises her til geoteknisk notat utarbeidet av Norconsult, datert 01.12.2022.

Dersom det under anleggsarbeider treffer pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av
helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og /eller brent stein, slagg etter
jernfremstilling etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og fylkeskommunen varsles, jf. lov om
kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, (kulturminneloven) § 8.

Lgsning for brannvannsuttak skal avklares med kommunen og brannvesenet.

Det skal sikres god brannberedskap i t@érre perioder i forbindelse med anleggsarbeidet.
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Nettstasjoner tillates oppf@rt i hele planomradet, med unntak av innenfor LEK1 og TD1-4.

Nettstasjoner kan oppfgres inntil 1 m fra eiendomsgrense og det er generelt 5 m byggegrense rundt
nettstasjoner

Nettstasjoner tillates oppfart ogsa utenfor regulerte byggegrenser og kommer i tillegg til tillatt
utnyttelsesgrad.

Innenfor omradet tillates oppfert frittliggende smahusbebyggelse.

Grad av utnytting og byggehgyder:
Maksimalt tillatt grad av utnyttelse %-BYA = 30%. Maksimal gesimshgyde er 8 m og maksimal
mgnehgyde er 9,5 m, malt pa hgyeste fasade fra ferdig terreng.

Garasjer/carporter tillates oppfgrt med en maksimal gesimshgyde pa 3,5 m og en maksimal
me@nehgyde pa 6 m, malt pa hgyeste fasade fra ferdig terreng. Garasjer/carporter /uthus/drivhus o.l.
under 50 kvm kan plasseres inntil 2 m fra grense mot naboeiendom og inntil 2 meter fra regulert
kjgrevegs yttre groftekant.

Parkering:
Det skal etableres minst 2 stk og maks 3 stk parkeringsplasser per boligenhet. Det skal ved sgknad

om tiltak vises plass til dobbel garasje/carport.

Uteoppholdsareal:

Det skal avsettes minimum 200 m? uteoppholdsareal pr. boenhet. Parkeringsareal, overdekte
terrasser og arealer brattere enn 1:3 skal ikke regnes med som del av uteoppholdsarealet.
Uteoppholdsarealer generelt, skal lokaliseres slik at omradene har gode miljg- og solforhold.

Det tillates stgttemur som er maks 1,5 m hgye. Dersom det er behov for hgyde over 1,5 m pa mur for
3 oppna overgang mot eksisterende terreng, skal dette Igses med oppdeling i terrasser.

Innenfor BK1 kan det oppfgres konsentrert smahusbebyggelse, balkonger/terrasse tillates utkraget
inntil 2 m ut over byggegrense.

Grad av utnytting og byggehgyder:
Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser som er vist pa plankartet. Maksimalt tillatt grad
av utnyttelse %-BYA = 40%.

For BK1 tillates en maksimal gesimshgyde er 8 m og maksimal mgnehgyde er 9,5 m, malt pa hgyeste
fasade fra ferdig terreng.

Garasjer/carporter tillates oppfgrt med en maksimal gesimshgyde pa 3,5 m og en maksimal
menehgyde pa 6 m, malt pa hgyeste fasade fra ferdig terreng. Garasjer/carporter/uthus/drivhus o.l.
under 50 kvm kan plasseres inntil 2 m fra grense mot naboeiendom og inntil 2 meter fra regulert
kjgrevegs yttre grgftekant.
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Parkering per enhet:

Minst 1 plass skal vaere i garasje/carport. Parkeringskrav er inkludert gjesteparkering.

Boligtype Minimum antall p-plasser Maks antall p-plasser Minimum
p-plass
sykkel

Rekkehus/kjeda bolig 2 2 2

1-2 roms leilighet 1 1,5 1

3-5 roms leilighet 1,5 2 2

For leiligheter skal det innenfor parkeringsdekningen legges til rette for 5 % HC-plasser.

Uteoppholdsareal:

Det skal avsettes minimum 50 m? uteoppholdsareal pr. boenhet for boligbebyggelse innenfor BK1.
Balkonger/terrasse uten overdekning kan medregnes i minste uteoppholdsareal. Parkeringsareal,
overdekte terrasser og arealer brattere enn 1:3 skal ikke regnes med som del av uteoppholdsarealet.

Uteoppholdsarealer generelt, skal lokaliseres slik at omradene har gode miljg- og solforhold.

Det tillates stgttemur som er maks 1,5 m hgye. Dersom det er behov for hgyde over 1,5 m pa mur for
a oppna overgang mot eksisterende terreng, skal dette Igses med oppdeling i terrasser.

3.1.3 Renovasjonsanlegg (RA1-4)

f_RA1-4 er felles renovasjonslgsning for alle boligenheter innenfor planomradet. Avfallsstasjonen
skal ha kildesortering i henhold til kommunens renovasjonsforskrift, og Igsningen skal ha universell
utforming og tilfredsstille Aurskog-Hgland kommune og ROAF sine krav til atkomst og betjening ved
tgmming. Det settes krav om nedgravde eller delvis nedgravde avfallsbrgnner.
Renovasjonstekniskplan skal godkjennes av kommunen og ROAF.

3.1.4 Lekeplass (LEK1)

Lekeplassen skal veere felles alle boenhetene innenfor planomradet. Lekeplassen skal tilrettelegges
for variert lek- og opphold for alle aldersgrupper. Det skal etableres minimum en ballplass pa
minimum 20 x 40 meter, huskestativ, sandkasse og benk. Minimum 50% av lekeplassen skal utformes
slik at det er tilgjengelig for alle. Det skal etableres nye traer innenfor LEK1.

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

3.2.1 Kjgreveg (KV1-4)

Kjgreveger skal opparbeides i samsvar med bredder og kurvaturer som vist i plankartet, og veere i
henhold til krav i felles kommunal vegnorm. Vegene skal utstyres med tilfredsstillende belysning for
de aktuelle trafikantgruppene, i trad med veilysnorm for kommunene pa Romerike.

3.2.2 Annen veggrunn — tekniske anlegg og gr@ntanlegg
Formalet omfatter tekniske anlegg, grofteareal og grentarealer i forbindelse med veganlegg.

3.2.3 Fortau (FO1-2)
Fortau skal opparbeides i samsvar med bredder og kurvaturer som vist i plankartet, og veere i
henhold til krav i felles kommunal vegnorm.

3.2.4 Gang-/sykkelveg (GS1-2)
GS1-2 er eksisterende gang- og sykkelveg som viderefgres i planen.
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3.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

3.3.1 Bla/gr@nnstruktur (GBG1)
All grennstruktur skal vaere allment tilgjengelig og det er ikke tillatt med bebyggelse eller anlegg, med

unntak av ngdvendige anlegg for teknisk infrastruktur som legges under bakken slik som vann- og
avlgpsanlegg, elektrisitet og lignende. Det tillates terrengendring innenfor omradet tilpasset
eksisterende terreng. Det tillates ikke murer i GBG1.

3.3.2 Turdrag (TD1-4)

Turdragene sikrer ferdsel for allmennheten pa tvers av planomradet. Innenfor omradene tillates
ngdvendig tilrettelegging og vedlikehold for tursti, og de skal holdes apne og tilgjengelige for
allmennheten. Det tillates teknisk infrastruktur som legges under bakken slik som vann- og
avlgpsanlegg, elektrisitet og lignende. Stigningen innenfor TD1-4 skal veere i henhold til krav om
universell utforming.

TD1 og TD4 tillates endret til fremtidig kjgreveg, ved eventuell fremtidig utbygging av tilgrensende
omrader i vest og i sgr.

4. Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8)

4.1 Sikringssone frisikt, H140-1-2

Frisikt skal tilrettelegges som vist i planen. | frisiktomrddene skal det ikke vaere sikthindrende
vegetasjon, gjerder, murer eller andre innretninger med hgyde over 50 cm over tilstgtende vegers
kjgrebaneplan.

5. Rekkefglgebestemmelser

5.1 Fgr rammetillatelse

Ved spknad om rammetillatelse skal det foreligge rammeplan for overvannshandtering og for vann
og avlgp iht. kommunens VA-norm. Rammeplanen skal godkjennes av kommunen fgr det gis tillatelse
til tiltak innenfor planomradet.

Det skal foreligge byggeplan for kjgreveger, som skal godkjennes av kommunen.

Renovasjonstekniskplan med beskrivelse av renovasjonslgsning skal godkjennes av kommunen og
ROAF.

5.2 Fgr igangsettingstillatelse
F@r igangsettingstillatelse for bygging av tekniske anlegg kan gis, skal det foreligge tekniske planer

som skal vaere godkjent av kommunen.

Fgr igangsettingstillatelse gis ma det foreligge en plan som ivaretar kravene til slokkevann og en
utomhusplan som viser tilfredsstillende tilgjengelighet /adkomst for brannvesenet i henhold til
byggteknisk forskrift og brannvesenets retningslinjer om tilrettelegging for rednings- og
slokkemannskaper. Ved etappevis utbygging ma det utarbeides en midlertidig utomhusplan som
viser ivaretakelse av tilfredsstillende tilrettelegging for brannvesenets innsats.

Det skal fremlegges en plan for hvordan stgy og stgv skal fglges opp i anleggsperioden.

Det skal foreligge dokumentasjon pa tilstrekkelig sikret flomvei og overvannslgsning, fgr det kan gis
igangsettingstillatelse.
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F@r det gis brukstillatelse for boligen det er ment a betjene, skal kjgreveg, fortau, vann, avligp og
overvannshandtering til boligen vaere etablert og driftsklart.

F@r det gis brukstillatelse skal frisikt vaere tilrettelagt i trad med § 4.1.

Lekeplass skal veere mgblert med lekeapparater og klar for bruk fgr det gis brukstillatelse innenfor
omradet, eller sa snart arstiden tillater det og seneste pafglgende 1. juni, der bebyggelsen tas i bruk i
vinterhalvaret.

RA1-4 skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse til boligen den er ment a betjene.
Befaring med ROAF og utbygger med sluttprotokoll skal foreligge for det spkes om midlertidig
brukstillatelse.

F@r brukstillatelse gis ma tilrettelegging for brannvesenet (adkomst og slokkevann) vaere
tilfredsstillende ivaretatt i henhold til byggteknisk forskrift og brannvesenets retningslinjer om

tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper.

Turdragene TD1-4 skal vaere opparbeidet fgr det gis brukstillatelse.
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