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Plankart og bestemmelser

Kommuneplanens arealdel skal legge til rette for gjennomfering av kommunens mal og arealstrategi slik de er
formulert i samfunnsdelen. Den setter rammer og betingelser for nye reguleringsplaner og for
byggesaksbehandlingen.

Kommuneplanens arealdel bestar av:

e Arealplankart og temakart. Temakartene 1-9, 1317 er juridisk bindende. Temakartene 10-12 er
retningsgivende.

e  Bestemmelser, som er juridisk bindende, og retningslinjer.

e  Dokumentet “Forhold som skal avklares og belyses i reguleringsarbeid”, som skal falges ved utarbeidelse
av reguleringsplaner.

e  Planbeskrivelse, som er retningsgivende.

Definisjon av retningslinje

En retningslinje er anbefalinger og rad basert péa faglig kunnskap, og skal veere fgrende for de valgene
som tas i plan- og byggesaker. Retningslinjen beskriver hva Nordre Follo kommune mener er god
praksis. Den er ikke juridisk bindende, men hvis man velger & avvike fra anbefalingen i retningslinjen,
skal dette begrunnes.



Bestemmelser og retningslinjer

Forholdet til andre arealbruksplaner §1
Generelle bestemmelser §§2-13
Bestemmelser til arealformal §14

. §§ 15-21

Bestemmelser til hensynssoner

Bestemmelser til bestemmelsesomrader §22

Kart

Arealplankart med hensynssoner for: Bandlegging i pavente av vedtak etter pbl. §20.1
Bandlegging etter lov om naturvern §20.2
Bandlegging etter markaloven §20.4
Soner med seerlig angitte hensyn — landbruk §19.1

Bestemmelsesomrader:

Bestemmelsesomrade for prioriterte

Temakart 1 . . P §23
utbyggingsomrader

Hensynssoner:

Sikringssoner — nedlagsfelt drikkevann,

Temakart 2 b.yg.geforbud rundt tunnele?pnmg, an.dre. §15
sikringssoner — pumpestasjon ved Gjersjgen, over
jernbanetunnel, drikkevannsforsyning

Temakart 3 Stgysoner — baner §§16.1 0g 16.2

Temakart 4 Stgysoner — vei §§16.10g16.2

Temakart 5 Andre stgysoner — skytestgy §16.3

Temakart 6 Sta)ysoner - heillkopter, sikringsone — luftrom ved §516.1 0g 16.2, § 15.3
helikopterlandingsplass

Temakart 7 Faresoner — flomfare §17.1

Temakart 8 Faresoner — hgyspenningsanlegg §17.2

Temakart 9 Rekkefglgekrav til infrastruktur §18

Temakart 10 Soner med seerlig angitte hensyn — friluftsliv §19.2

Temakart 11 Soner n)gd seerlig angitte hensyn — bevaring §19.3
naturmiljg

Temakart 12 Soner m.e.d seerlig angitte hensyn — bevaring §19.4
kulturmiljg

Temakart 13 Bandlegging etter lov om kulturminner §20.3

Temakart 14 Gjennomfgringssoner — krav om felles planlegging | § 21.1

Temakart 15 Gjennomfgringssoner — omforming §21.2

Temakart 16 Faresoner — kvikkleiresone, skred i bratt terreng §17.3

Temakart 17 Faresoner — storulykkesbedrifter §17.4




Generelle bestemmelser
(plan- og bygningsloven § 11-9)

§ 1 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner (pbl. § 11, pkt. 6) (unntatt rettsvirkning i
pavente av mekling)

Hvis en reguleringsplan ikke har bestemmelser om forhold som er omtalt her i § 2-22 gjelder kommuneplanens
bestemmelser for nye tiltak. Det kommer frem av den enkelte bestemmelse om den kun gjelder ved utarbeidelse
av nye reguleringsplaner.

§ 2 Krav om reguleringsplan (pbl. § 11-9, pkt. 1)

| omrader innenfor bestemmelsesomrade for prioriterte utbyggingsomrader (Temakart #1) og omrader som er
avsatt til bebyggelse og anlegg med underformal, skal tiltak som er nevnt i plan- og bygningsloven (pbl.) § 20-1
(tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene) bokstav a, d, g, k og | vaere regulert i reguleringsplan.

Det er ogsa krav til detaljreguleringsplan for tiltak som i vesentlig grad endrer landskapet og som kan ha
konsekvenser for biologisk mangfold eller kulturmiljg, innenfor alle arealformal i kommuneplanen.

Tiltak etter pbl. § 20-5 (tiltak som er unntatt fra seknadsplikt) og kommuneplanens § 14 er unntatt fra dette
plankravet. Det samme gjelder saknadspliktige tiltak pbl. 20-1 bokstav b, ¢, e, f, h, i, j eller tiltak som etter
kommunens skjann ikke gjer det vanskelig a bruke eiendommen slik det er bestemt i omradereguleringsplan eller
kommuneplanen i fremtiden.

Det er ikke unntak for krav om reguleringsplan i faresonene/hensynssonene H320_1 Byggeforbudssone flom,
H310_2 Kvikkleiresone og H310_3 Aktsomhetsomrade skred i bratt terreng (se § 17).

For kommunen kan gi tillatelse til nyetablering og oppgradering av landbruksveier, skal det vurderes om det ma
utarbeides reguleringsplan (pbl. § 12-1 tredje ledd forste punktum (reguleringsplan)).

§ 3 Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler (pbl. § 11-9, pkt. 2)

Utbyggingsavtale kan forhandles og inngas nar partene ser felles nytte av en slik avtale for @ oppna forutsigbar og
hensiktsmessig utbygging av et omrade.

Det kan forhandles og inngas utbyggingsavtaler innenfor hele kommunen.

Utbyggingsavtalen kan omhandle tiltak og forhold som er nadvendige for gjennomfering av
rekkefglgebestemmelser og planvedtak, i samsvar med plan- og bygningsloven kapittel 17 Utbyggingsavtaler.
Avtalen kan omfatte tiltak og forhold bade innenfor og utenfor planomradet.



§ 4 Teknisk infrastruktur (pbl. § 11-9, pkt. 3)

§ 4.1 Separate avlgpsanlegg
Separate avlgpsanlegg skal ikke brukes i tettbygde strok.

Definisjon av tettbygd strgk (forurensningsforskriften 8 11-3 bokstav k)

En samling hus der avstanden mellom husene ikke er mer enn 50 meter. For stgrre bygninger, som
blokker, kontorer, lager, industribygg og idrettsanlegg, kan avstanden veere opptil 200 meter til ett av
husene i hussamlingen. Hussamlinger med minst fem bygninger, som ligger mindre enn 400 meter
utenfor avgrensingen i farste og andre punktum, skal innga i tettbebyggelsen.

Avgrensingen av tettbebyggelse er uavhengig av kommune- og fylkesgrenser. Hvis avlgpsvann fra to
eller flere tettbebyggelser, som nevn i fgrste ledd, samles opp og fares til ett felles renseanlegg eller
utslippssted, regnes tettbebyggelsene som én tettbebyggelse.

§ 4.2 Overvann

Naturbaserte lgsninger skal brukes for a ta vare pa og styrke naturmangfold, bynatur, landskap og gkosystemer og
for a handtere overvann. Det ma avsettes tilstrekkelig areal og kapasitet for handtering av overvann, inkludert
flomveier.

Handtering av overvann skal gjeres etter treleddsstrategien: 1) infiltrasjon, 2) fordrayning og 3) avledning.
Sngopplag skal ikke pavirke overvannslagsningens funksjon eller omradets avrenningsmenster.

20-arsnedbar med klimafaktor 1,5 skal handteres pa egen eiendom ved infiltrasjon og fordrayning (ledd 1 0g 2).
Avrenning fra 100-arsnedbgr med klimafaktor 1,5 skal avledes til trygge flomveier (ledd 3). For offentlige veier
fastsettes dimensjonerende regn i reguleringsplan.

Det er ikke tillatt a fore overvann til kommunale ledninger, med mindre det falger av reguleringsplan eller tillatelse
fra ledningseier.

§ 4.3 Flomveier
Nye flomveier skal dimensjoneres for 100-arsnedbgr med klimafaktor 1,5.

Eksisterende flomveiers inn- og utlgpspunkt skal ikke endres, med mindre det kan dokumenteres en lgsning som
forbedrer avrenningssituasjonen og reduserer skaderisiko for arealer nedstrems.

Eksisterende bekker skal ikke lukkes. Kommunen kan kreve at lukkede bekker gjenapnes eller rekonstrueres og at
vatmarksomrader reetableres i forbindelse med regulering eller ved sgknad om nye tiltak.

Retningslinje:

o Veier bor ikke brukes som flomveier. Dersom veier likevel brukes som flomvei, skal veien sikres
mot erosjon og skader.
Andre ulemper skal forebygges slik at sikkerhet for mennesker, kjgretay og samfunnssikkerhet
ivaretas.



§ 4.4 Blagrenn faktor
Med mindre annet fastsettes i reguleringsplan, skal blagrenn faktor vaere minst 0,8. For offentlige veier, plasser og
gater skal blagrann faktor vaere minst 0,4.

Blagrann faktor skal beregnes etter Norsk Standard NS 3845 (10.juli 2020) for blagrenn faktor.
https://standard.no/fagomrader/parker-og-grontanlegg/blagronn-faktor/

Konstruksjoner og arealer som skal ha en overflate som inngar i beregning av blagrenn faktor, ma dimensjoneres
for nedvendig volum pa jordsmonnslag som sikrer gode vekstforhold. Det ma avsettes tilstrekkelig areal for god
dybde pa plantegroper. Nar arealene ogsa skal brukes til sn@opplag og/eller overvannshandtering, skal
vekstmediet tale denne belastningen.

§ 4.5 Tilrettelegging for vannbaren varme
Innenfor konsesjonsomrader for fjernvarme skal ny bebyggelse tilrettelegges for forsyning av vannbaren varme.

§ 4.6 Veier, gater og offentlige byrom
Ved regulering skal sentrale gangforbindelser planlegges uten trapper og med tilfredsstillende stigningsforhold.

Uteomrader i sentrumsomrader (parker, gater, gangveier, plasser og lignende) skal utformes slik at de kan brukes
pa like vilkar av alle.

Ved tiltak pa eksisterende fortau, gang- og sykkelveier og holdeplasser skal alle fysisk gjennomfarbare krav til
universell utforming ivaretas.

§ 4.7 Vann og avlgp (VA)
Nye vann- og avlgpsanlegg som kommunen skal overta, skal planlegges og bygges etter vedtatt VA-norm for
Nordre Follo kommune (28. februar 2022).

For det settes i gang arbeid med reguleringsplan for et omrade skal det vaere dokumentert at det er tilstrekkelig
spillvannskapasitet eller at det er sikret opparbeidet.

§ 5 Rekkefalgebestemmelser (pbl. § 11-9 pkt. 4)

Innenfor hensynssoner med rekkefalgekrav til infrastruktur (5 18) skal det ikke bygges fer det er etablert
nedvendig infrastruktur. Dette er naermere beskrevet i § 18.

Ved regulering av boligomrader som er sarbare for bortfall av vannforsyning og slokkevann, kreves det tosidig
vannforsyning (ringledning).


https://standard.no/fagomrader/parker-og-grontanlegg/blagronn-faktor/

§ 6 Byggegrenser (pbl. § 11-9 pkt. 5)

§ 6.1 Offentlige veier
Med mindre annet er fastsatt i requleringsplan, gjelder disse byggegrensene langs offentlige veier:

Veinavn og veitype Byggegrense
(meter)

E18 100

E6 100

e  Fylkesvei152 Asveien/Kirkeveien/Langhusveien/Skiveien/
Mastemyrveien

e  Fylkesvei 154 Sendre Tverrvei / Siggerudveien [ Kollergysveien 0
e  Fylkesvei 155 Enebakkveien
e  Fylkesvei 156 Gamle E6 forbi Tussetjern
e Fylkesvei 1374 Assurdiagonalen
e Fylkesvei 1374 Vevelstadveien 20
e Andre fylkesveier
Kommunale veier 15
Fortau, gangveier, sykkelveier 15

Avstanden skal regnes fra midtlinjen i kjgrebane, fortau, gangvei eller sykkelvei, avhengig av hva som er naermest
tiltaket.

Det er tillatt med parkeringsplasser pa terreng og forstatningsmur med heyde pa inntil 1,5 meter regnet fra ferdig
planert terreng ved murens fot i strid med byggegrense mot kommunal vei, sa lenge krav til frisikt er overholdt.

§ 6.2 Vassdrag
Tiltak som er nevnt i pbl. § 1-6 (Tiltak) er forbudt innenfor byggegrensene mot vassdrag. Forbudet gjelder likevel
ikke disse tiltakene:

e Riving av bygninger, konstruksjoner eller anlegg.

e Gjenoppbygging av godkjent bygning etter brann med samme starrelse og plassering som fer brannen.
Dette gjelder ikke innenfor byggegrense mot drikkevannskilden Gjersjgen.

e Reparasjon og vedlikehold av eksisterende og godkjente bygninger, konstruksjoner og anlegg, teknisk
infrastruktur og vei.

¢ Innvendige arbeider og bruksendring i eksisterende bygning.

e Fasadeendring av godkjente tiltak.

e Miljevennlige anlegg for vannforsyning og avlepshandtering. Dette gjelder ikke innenfor byggegrense
mot drikkevannskilden Gjersjgen.

e  Etablering av kommunale vann- og avlepsledninger og stikkledninger til boligeiendommer og
fritidseiendommer. Dette gjelder ikke innenfor byggegrense mot drikkevannskilden Gjersjeen.

e Tiltak for restaurering av historiske milje i og ved vassdragene.

e  Tiltak for bevaring og forbedring av naturmilje i og ved vassdragene.

e Bekkeapning.

e  Tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 bokstav m.

Med mindre annet er fastsatt i reguleringsplan, gjelder disse byggegrensene langs vassdrag:

a) 100 meter fra disse innsjeene/tjernene/vassdragene:
e Assurtjern

Gjersjoen

Gjersjoelva

Naerevann

Midsjevann

Rullestadtjern

Karlsrudtjern

Tussetjern

Vientjern

Hobglvassdraget/Morsa med disse delstrekninger:
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o Bindingsvann-Langen inkludert tilfarselsbekker og mellomliggende vassdrag
Rolandsjgen-Setertjern-Brokkenhustjern-Svaersvann-Bratetjern-Grannslettjern-
Tangentjern og mellomliggende vassdrag

o  Syverudtjern og Soldaltjernet-Holetjernet-Tangentjern og mellomliggende vassdrag
Gjedsje via Buvannet til Langen

o  Krakstadelva med sidebekker, fra Ellingsrud, Dremtorp og Skisengmosen og
mellomliggende vassdrag til As grense

b) 50 meter langs disse vassdragene (der ikke annet kommer frem av foregdende bestemmelse om avstand
fra innsje/tjern):

e Mellomliggende vassdrag pa strekningen Nzerevann-Midtsjgvann-Rullestadtjern-Gjersjgen
Mellomliggende vassdrag pa strekningen Karlsrudtjern-Fosstjern-Tussetjern-Gjersjeen
Bukkestitjern-Vevelstad
Eikeliveien-As grense (Eikelibekken mot @stensja)

Tussebekken/Satrebekken

¢) 20 meter langs disse innsjgene/tjernene/bekkene:
e Kolbotntjernet

Kantorbekken

Skredderstubekken

Greverudbekken

Skillebekk

d) 10 meter pa hver side langs alle myromrader, bekker og sidebekker med arssikker vannfaring som ikke er
listet opp over, vannlgp uten arssikker vannfering og vann og dammer hvis det/den tydelig skiller seg fra
omgivelsene.

Avstandene regnes fra vannkant ved middelvannstand.

Byggegrensen langs Langen gjelder ikke i omrader med arealformal naturvernomrade N1 eller N2.

§ 6.3 Byggegrense mot offentlig vann og avlep
Byggegrensen til offentlige vann- og avlepsledninger er minimum 4 meter fra hver side av ledningens ytterkanter.
Det kan bygges narmere hvis det er gitt tiltalelse av den som eier ledningen.

§ 6.4 Byggegrense mot dyrket mark
Byggegrense mot dyrket mark fastsettes i requleringsplan der planer grenser mot dyrket mark.

§ 7 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-9 pkt. 5 og 6)

§ 7.1 Utforming og plassering av bebyggelse og anlegg
Bebyggelse og uteanlegg skal tilpasses terreng, underordne seg viktige landskapstrekk, grennstruktur og
landemerker slik som kirkebygg, haydedrag, elve- og bekkedaler og jordbrukslandskap.

Bebyggelse og uteanlegg skal plasseres og utformes slik at det

e oppnas gode forhold med tanke pa stay, luftkvalitet og mikroklima
e Dblir tydelige skiller mellom privat- og offentlig areal

Det skal legges saerlig vekt pa utformingen av farste etasje med saerlig hensyn til universell utforming,
terrengtilpassing, bolig-/brukskvalitet og arkitektoniske kvaliteter.

Forstatningsmurer hayere enn 1,5 meter, regnet fra ferdig planert terreng ved murens fot, tillates ikke.
Ved regulering skal verdifull vegetasjon og karakteristiske naturelementer, stier og snarveier sikres og bevares.

Ved endring av arealer som brukes av barn og ungdom eller er egnet for lek, gjelder «Rikspolitiske retningslinjer for
barn og planlegging» § 5 bokstav d) (Miljgverndepartementet 20. september 1995).
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Ved nedbygging av naturarealer og dyrkbar og dyrket mark gjelder § 12.4 om arealngytralitet og
erstatningsarealer/kompensasjon.
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Retningslinjer:

Utforming og plassering av ny bebyggelse og nye anlegg bar vaere tilpasset terrenget pa en slik
mate at uttak og forflytting av masser minimeres. God terrengtilpassing er blant annet @ unnga
skraningsutslag brattere enn 1:3. Ved regulering kan det tillates hayere murer.

Energibehov ber leses med lokal, fornybar energi (vann, jord, sol, luft)

Plastholdige materialer eller materialer som inneholder helse- og miljgskadelige kjemikalier, bar
ikke brukes.

Ny vegetasjon bar fremme biologisk mangfold og ikke ha hay risiko for usnsket spredning og
andre negative effekter av fremmede arter (Artsdatabankens fremmedartliste). For starre
anlegg skal det gjares en risikovurdering av den enkelte arts spredningsrisiko.

Starre traer ber bevares.

Utforming av uteomrader ber ta utgangspunkt i «NS 11005:2011 Universell utforming av
opparbeidete uteomrader - Krav og anbefalinger», tilpasset relevante forhold i det enkelte
prosjektet.

Bebyggelse bar ha arkitektonisk variasjon og vaere av hay kvalitet.

Definisjon av verdifull vegetasjon

Det bar gjgres en saerskilt vurdering av natur i hver sak. Eksempler pa verdifull natur kan veere natur av
lokal verdi eller hgyere, truede eller fredede arter og naturtyper, og natur som har viktig gkologisk
funksjon.

Definisjon av naturarealer

Naturarealer er hovedgkosystemene skog, vatmark, naturlig &pne omrader i lavlandet og semi-
naturlig mark, med underliggende naturtyper. Forringet natur, eksempelvis drenert myr, regnes ogsa
som natur. Det samme gjelder naturpregede frilufts- og grentomrader, eksempelvis parker,
hundremeterskoger og urbane grgntkorridorer. Semi-naturlig mark er et milja eller en naturtype som
er formet av mennesker giennom langvarig, ekstensiv bruk, som for eksempel slattemark eller beite.

Definisjon av stort tre

Definisjon av starre treer folger Natur i Norge (NIN) 3.0 sin definisjon av «stort tre» fordelt pa treslag.

Definisjon av arkitektonisk variasjon

Arkitektonisk variasjon kan innebeere klassisk og organisk uttrykk, fasadedekor, varierte tak, varierte
materialer, farger mv.



§ 7.2 Bo- og boligkvalitet
Ved regulering av boligomrader skal boligstarrelser og boligtyper tilpasses omradets karakter og behov. Boligen og
omgivelsene skal utformes slik at flest mulig skal kunne bo hjemme lengst mulig. Disse kravene skal vaere oppfylt:

¢ Ensidige leiligheter skal ikke orienteres mot nord, eller innenfor 30 grader mot nordgst eller nordvest.

o  Leiligheter pa bakkeplan skal utformes slik at rom for varig opphold og private uteoppholdsareal kan
skjermes mot sjenerende innsyn uten at det gar pa bekostning av utsyn og lysinnslipp. De skal ha
direkte utgang til uteareal pa terreng.

o | blokkbebyggelse skal minst 30 % av leilighetene i farsteetasje ha BRA pa minimum 80 m2.

e | blokkbebyggelse med 4 eller flere boenheter skal tilgang til bruksenhetene skje via innvendig atkomst.

Retningslinjer:

e Nye boliger bgr bidra til et mangfoldig, variert og stabilt bomilja i omradet. Den enkelte
ber kunne ha sin boligkarriere i det lokalmiljget de flytter inn i, uavhengig av endret
livssituasjon pa grunn av alder, sykdom, samlivsbrudd eller annet.

e For ensidige leiligheter bar det vurderes om dagslysforholdene kan gjeres bedre enn krav i
TEK17. De ber ha god avstand til omkringliggende bebyggelse og utsyn mot
grennstruktur.

e Flertallet av boenhetene ber ha utsyn i minst to retninger.

e Leilighetene pa min. 80 m? pa bakkeplan bar ha en familievennlig planlasning som gjer det
mulig for beboerne a utfare ulike aktiviteter til samme tid uten a forstyrre hverandre
(Byggforsk 330.114).

e Det ber vurderes om det er andre funksjoner enn bolig som skal ligge i fersteetasje
dersom god bokvalitet er vanskelig a oppna med tanke pa innsyn, dagslys etc.

§ 7.3 Boliger uten krav til heis
Ved utbygging av 4 eller flere boenheter som ikke har krav til heis, skal minst 50 % av boenhetene vaere

tilgjengelige.

Retningslinje:

e Ved feltutbygginger bar tilgjengelige boenheter fordeles pa ulike boligtyper nar det er
mulig uten store terrengendringer.
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§ 7.4 Fellesarealer i boliger

Retningslinjer:

Ved regulering av 30 boenheter og flere bar det sikres etablering av fellesrom som kan brukes til
ulike typer aktiviteter. Minst ett rom ber vaere egnet som felles samlingssted og godkjent for varig
opphold.

e Felles samlingssted for beboerne bar ligge i forsteetasje med direkte kontakt med felles
uteoppholdsareal.

o Fellesarealene bar gi mulighet til samhandling mellom naboer gjennom formell og uformell
kontakt. Innholdet i fellesarealene bar sees i ss mmenheng med beliggenhet, boligtyper og
boligstarrelser.

e Det bar tas utgangspunkt i disse starrelsene for areal for fellesfunksjoner:
o For30-50 boenheter, min. 40 m?
o For50-100 boenheter: min. 60 m?

o  Over 100 boenheter: min. 80 m?, pluss 0,5 m? per. boenhet over 100 boenheter

§ 7.5 Hybler og hybelleiligheter
Innenfor samme boenhet kan det maksimalt etableres tre hybler/hybelleiligheter i tillegg til hovedboenheten.
Mellom hybel/hybelleilighet og hovedboenheten ma det vaere intern forbindelse.

Definisjon av hybel

Hybel er et enkeltrom for utleie som deler fellesfunksjoner som kjokken,
bad, gang etc. med flere hybler eller hovedboenheten.

Definisjon av hybelleilighet

Leilighet som har alle primaerfunksjoner som soverom, kjgkken/stue og bad.

§ 7.6 Friluftsanlegg

Friluftsanlegg med tilharende sitteplasser, parkering og lignende skal utformes slik at de gir gode
opplevelseskvaliteter og kan brukes pa like vilkar av alle. Krav om tilrettelegging for alle gjelder likevel ikke der det
ikke er mulig av hensyn til natur og landskap.

§ 7.7 Belysning

Belysning tilherende offentlige uteomrader, sentrumsbebyggelse, starre bygg og naeringsarealer skal utformes slik
at lysforurensning (stralys) minimeres av hensyn til omgivelsene, energibruk, naturmangfold og nattehimmelen.
Lyskilder skal ikke lyse opp himmelen, men rettes mot de omrader og bygninger som skal belyses. Arealer der
dyrelivet er szrlig sarbart for kunstig belysning, skal ikke belyses.
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Retningslinjer:
e Det bar vaere en bevisst bruk av utelys ogsa ved mindre tiltak. Unadig lysbruk ber unngas.

e Lysanlegg bar ha bevegelsessensor, spesielt der lysanlegget er i nerheten av
naturomrader.

§ 7.8 Trinnvis utbygging

Flomveier

Overvann skal handteres etter treleddsstrategien og ledes til trygge flomveier ogsa ved trinnvis utbygging, basert
pa en overvannsplan for alle byggetrinnene.

Universell utforming
Andel tilgjengelige boenheter (§ 7.3), skal oppfylles for hvert byggetrinn.

Lekeplasser
Ved trinnvis utbygging skal lekeplassene opparbeides etter til kravene til lekeareal per boenhet (§§ 8, 9.10g 9.2).

Kravene til lekeplassenes minimumsstarrelse gjelder for det requlerte boligomradet sett som helhet.

§ 7.9 Klimagassregnskap
Klimagassregnskap skal utarbeides ved alle reguleringsplaner og for tiltak med vesentlige naturinngrep, for
eksempel ved bygging av vei, bruer, gang- og sykkelveg, og etablering av ledningsnett for vann og avlep.

Klimagassberegninger til reguleringsplaner skal beregnes etter Mal for klimagassberegninger Follo (2025).
Forslagsstiller / tiltakshaver skal sammen med klimagassberegningene redegjere for tiltak som kan minimere
klimagassutslipp knyttet til de ulike delene av byggeprosjektet med 20 og 35 %. Tiltak knyttet til ombruk,
materialvalg, arealendringer og transport i byggets levetid skal vurderes.

Definisjon av vesentlig naturinngrep

Med vesentlige naturinngrep menes inngrep i areal der inngrepet fgrer til vesentlige utslipp av karbon
(CO2) eller tap av karbonlagringsevne.
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§ 8 Uteoppholdsarealer (pbl. § 11-9 pkt. 5 og 6)

Bestemmelsene gjelder ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner.

§ 8.1 Beregning
a) Starrelse
Ved regulering av nye bygg skal det avsettes minste uteoppholdsareal (MUA) iht. tabellen:

Boligtype Felles MUA (MFUA) per 100 m? | Privat MUA m? per boenhet
BRA bolig nar det bygges 4
eller flere boenheter

Frittliggende 25 150
smahusbebyggelse

Sekundaerbolig 50
Konsentrert smahusbebyggelse | 50 100

utenfor prioritert
utbyggingsomrade

Konsentrert smahusbebyggelse | 30 70 (min .50 m? skal vaere

innenfor prioritert sammenhengende)
utbyggingsomrade

Blokkbebyggelse utenfor 50 Min.5

prioritert utbyggingsomrade Leiligheter pa bakkeplan skal ha min. 25
Blokkbebyggelse innenfor 30 Min. 5

prioritert utbyggingsomrade

Andre institusjoner Uteoppholdsareal

Boliginstitusjoner 15 m? per boenhet

Skoler Iht. «Standardprogram for skoleanlegg for Nordre Follo kommune 2024»
Barnehager Iht. rundskriv f-08-2006 fra Kunnskapsdepartementet

Alle arealkravene er minimumskrav. For blokkbebyggelse utenfor prioriterte utbyggingsomrader kan kravet til
uteoppholdsareal for blokkbebyggelse pa bakkeplan fordeles mellom privat MUA og felles MUA, men slik at det er
min. 20 m? privat MUA tilhgrende hver leilighet pa bakkeplan.

Definisjon av prioritert utbyggingsomrade

De prioriterte utbyggingsomrade vises pa temakart #1

Definisjon av uteoppholdsareal

Uteoppholdsareal er arealer som er egnet for rekreasjon, lek og aktiviteter for ulike aldersgrupper (TEK
17)

Disse arealene inngar ikke i beregningsgrunnlaget for MUA:

¢ Innvendige fellesarealer som beskreveti§ 7.4
e Utvendig overdekket areal
e Parkeringsarealer, tekniske rom og kjellerboder under terreng og lokk

Arealer som er uegnet for opphold skal ikke innga i beregningen av minste private og felles uteoppholdsareal
(MUA). Itillegg til det som er konkretisert i TEK 17 § 5.6 (Minste uteoppholdsareal (MUA)), presiseres:

o areal som ikke oppfyller krav til stay i § 12.1, krav til luftforurensning i § 12.2 eller har funksjon som
buffer for a skjerme mot trafikkfare
e areal med helling brattere enn 1:3
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Arealer naermere enn 2 meter fra fasade eller privat uteareal kan ikke medregnes i felles uteoppholdsareal.

Areal for oppstilling av brannbil kan medregnes i felles uteoppholdsareal hvis arealene er tilrettelagt for lek og
opphold eller inngar som en naturlig plassdannelse/torg i uteanlegget med dekke som muliggjer ulike aktiviteter.

b) Plassering av felles uteoppholdsareal (MFUA)
Felles uteoppholdsareal skal ligge pa bakkeplan.

Minimum 20 % av uteoppholdsarealet skal vaere direkte solbelyst pa ett valgfritt tidspunkt mellom kl. 09 og 11 den
1. mai i prioriterte utbyggingsomrader og varjevndegn i andre omrader.

Minimum 60 % av uteoppholdsarealet skal vare direkte solbelyst pa ett valgfritt tidspunkt mellom kl. 15 og 17 den
1. mai i prioriterte utbyggingsomrader og varjevndegn i andre omrader.

Arealene skal ogsa tilfredsstille kravi § 8.2.

c) Privat MUA
Privat MUA skal vzere solbelyst minst 2 timer sammenhengende ved jevndagn mellom kl. 08 og kl. 18.

§ 8.2 Kvalitet i felles uteoppholdsareal
Arealene skal:

e haen hensiktsmessig form og starrelse for a ivareta sin funksjon som rekreasjonsarealer

e utformes med elementer og soner som egner seg for flere ulike aktiviteter, tilby bade solfylte og
skyggefulle oppholdssoner og vaere tilrettelagt for sammenkomster hele aret

e handtere overvann og ha vegetasjon som bade gir opplevelsesverdi og bidrar til a fremme biologisk
mangfold

e oppleves som trygge i bruk

Overganger mellom privat og felles uteoppholdsareal skal utformes slik at opphold pa private terrasser og
balkonger ikke virker privatiserende pa felles uteoppholdsareal, og vice versa. Det skal szrlig legges vekt pa dette
ved plassering av lekeplasser og sitteplasser.

Gangadkomster til felles utearealer skal oppfylle krav til universell utforming.

Uteoppholdsarealer tilherende skoler, barnehager og boliginstitusjoner skal ha vegetasjon og/eller konstruksjoner
som gir skygge i perioden fra varjevndaegn til hgstjevndagn.

Retningslinjer:

e  Det bar planlegges for @ minimere behov for brannoppstillingsplasser pa areal som er godt
egnet til uteoppholdsareal. Der brannoppstillingsplassen likevel inngar i MFUA, skal det i
reguleringsplan tas stilling til hvilke aktiviteter det skal tilrettelegges for.

e  Mest mulig av uteoppholdsarealet ber ligge utenfor underliggende betongkonstruksjoner,
spesielt lekeplasser med krav til fallunderlag.

e Fremfor a bruke takarealer til takterrasser for opphold bar takene tilrettelegges for
energiproduksjon og ev. ogsa dimensjoneres for fremtidig matproduksjon.
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§ 9 Leke- og aktivitetsplasser (pbl. § 11-9 pkt. 5 og 6)

Bestemmelsene gjelder ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner og ved tiltak som bergrer felles
uteoppholdsarealer der starrelse og/eller innhold i leke- og aktivitetsplasser ikke er fastsatt i gjeldende
reguleringsplan.

§ 9.1 Utforming og innhold

Terreng og natur skal utnyttes slik at behovet for lekeapparater reduseres. Lekeplassene skal ha god estetisk
kvalitet, vaere trygge i bruk og bygges i hardfere materialer. Det skal tilrettelegges for at barn kan skape sitt eget
lekemiljg sammen med andre, med ulike typer lek til ulike arstider. Det skal vaere variasjon i leketilbudet innenfor
det enkelte utbyggingsomradet.

Alle aktivitets- og lekeplasser med tilharende sitteplasser skal vaere tilrettelagt for at barn og voksne med
funksjonsnedsettelser kan delta i lek og samvaer. Lekeplasser kan ikke vaere del av overvannshandteringen, men
gressplener beregnet for ballspill og lignende kan vzere flombasseng.

Lekeplassene skal ha trafikksikker gangadkomst fra barnas bolig.

Lekeplass for sma barn (2-6 ar): Lekeplassen skal ligge med visuell kontakt til hoved- eller biinngang og utformes
og utrustes slik at barna har mulighet for fysisk aktivitet og samlek, som utfordrer ulike bevegelsesmater (for
eksempel lape, huske, balansere, klatre, rulle, sykle, sandlek.) og kreativitet (sandlek, vannelementer og lignende). |
tilknytning til lekeplassen skal det vaere sitteplasser for voksne. Det skal tilrettelegges for minimum fire av de
nevnte bevegelsesmulighetene pa lekeplassen.

Nzrlekeplass (5-13 ar): Lekeplassen skal stimulere til motorisk og fysisk utfoldelse og gi muligheter for allsidige
aktiviteter. Det skal vaere muligheter til for eksempel a klatre, henge, krype, lepe, sykle, balansere, ake og spille
med ball. Det skal vaere sitteomrader som er egnet for sambruk med voksne i tilknytning til lekeplassen. Det skal
tilrettelegges for minimum fire av de nevnte bevegelsesmulighetene pa lekeplassen.

Strokslekeplass (10 ar og eldre barn): Strokslekeplassen skal vaere et inspirerende aktivitets- og metested for
hele naermiljget. Det skal vaere sitteomrader som er egnet for sambruk med voksne, og det skal vaere
sykkelparkeringsplasser i tilknytning til lekeplassen.

Aktivitetsmuligheter for eldre: Uteoppholdsarealene og lekeplassene skal utformes pa en slik mate at eldre
mennesker kan vaere aktive (for eksempel legge til rette for enkle styrkegvelser/bevegelighetsavelser, turgaing
eller lignende.).

Retningslinjer:

e Lekeplassene bar lokaliseres og skjermes slik at konflikter med naboer i stgrst mulig grad
unngas.

e Lekeplassene bar legges mot omrader for grennstruktur, der dette er mulig.

e Der det ikke er hensiktsmessig a bruke egnede naturbaserte materialer, kan det brukes
gummibasert materiale i selve fallsonen. Det ma iverksettes tiltak for & hindre spredning
av mikroplast.
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§ 9.2 Arealkrav
Innenfor minste felles uteoppholdsareal (MFUA) (§ 8) skal det anlegges leke- og aktivitetsplasser. Plassene skal ha
minimumssterrelse som vist i tabellen:

Type lekeplass Antall boenheter | Minimums-starrelse (mz)

Lekeplasser for sma barn 4 eller flere 10 % av MFUA, men ikke mindre enn 150 m?

Nzerlekeplass og 4-29 40 % av MFUA, men ikke mindre enn 250 m?

strokslekeplass skal slas

sammen 30-199 40 % av MFUA, men ikke mindre enn 600 m?

Nazerlekeplass 200 eller flere 20 % av MFUA, men ikke mindre enn 1000 m?

Strakslekeplass 200 eller flere 20 % av MFUA, men ikke mindre enn 2500 m?
§9.3 Terreng

50 % av arealet avsatt til lekeplasser kan ha brattere stigning enn 1:50 sa sant de har preg av skogs- eller
naturomrader og ivaretar stedets naturgitte karakter. Areal brattere enn 1:5 kan innga i lekeplassberegningen hvis
det er tilrettelagt for aking.

§ 9.4 Avstand
Gangavstand til lekeplass fra boligens hoved- eller biinngang skal ikke vaere lengre enn:

e 50 meter for lekeplass for sma barn
e 150 meter for nzerlekeplasser
e 500 meter for strakslekeplasser

Gangveien skal vaere trafikksikker og trygg.
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§ 10 Skilt og reklame (pbl. § 11-9 pkt. 5)

§10.1 Formal
Bestemmelsene skal bidra til 8 samordne og begrense bruken av skilt- og reklameinnretninger, slik at de kan innga
som positive elementer i det offentlige rom.

§10.2 Definisjoner
Med skilt mener vi alle informasjons- og virksomhetsskilt som ikke inneholder reklamebudskap.

Med reklame mener vi innretninger som plakater, skilt, bilder, symboler, figurer, ballonger, vimpler, flagg, bannere,
lys, skjerm, seil, markiser og annen solskjerming, folie, vindusreklame og transparenter eller annet medium for
formidling av budskap om varer og tjenester.

Innretning som settes opp pa eller i direkte tilknytning til kulturbygg eller arrangementsstedet i forbindelse med
forestillinger og arrangementer, regnes ikke som reklameinnretning.

§10.3 Skiltplan
For naeringsbygg og offentlige bygg skal det utarbeides skiltplan som viser hvordan kravene i § 10.4 oppfylles.

§10.4 Plassering og utforming av skilt og reklameinnretninger

a) Plassering og starrelse

Skilt og reklameinnretninger tillates ikke plassert i LNF-omrader eller i boligomrader. Det kan likevel tillates ett skilt
pa inntil 3 m2 pa forretninger.

Fasadeskilt og uthengsskilt skal plasseres mellom 1. og 2. etasje i omrader avsatt til sentrumsformal i
kommuneplanen, med mindre annen plassering godkjennes i skiltplan. Uthengsskilt ma plasseres med minst 2,5
meter fri heyde over bakken.

Det er ikke tillatt med skilt og reklameinnretninger som bryter bygningens silhuett. Det er ikke tillatt med skilt og
reklameinnretninger pa takflater.

Det er ikke tillatt a plassere skilt- og reklameinnretninger pa master eller stolper beregnet for annen bruk.

Med unntak av én frittstaende bukk/vippeskilt per virksomhet er det ikke tillatt med mobile skilt- og
reklameinnretninger. De kan ikke plasseres i gangarealer eller pa annen mate vaere til hinder for ferdsel eller
medfere fare.

Reklameskilt og - skjermer kan tillates integrert i leskur og bysykkelstativ.

b) Utforming
Skilt og reklameinnretninger skal vaere tilpasset byggets arkitektoniske uttrykk, bygningsmilje og omgivelser:
e  Dominerende skilt og reklameinnretninger tillates ikke.
e Reklameinnretninger pa fasaden tillates ikke.
e Skilt skal ikke vzere eller virke sammenhengende over hele eller store deler av fasaden.
e Skilt pa samme fasade skal harmonisere med hverandre i sterrelse og farge.
e Pyloner og flaggstenger med reklame tillates kun i naerings- og industriomrader som ikke ligger i sentrale,
bymessige omrader.
e  Pateglfasader og murfasader skal det kun brukes frittstdende bokstaver og/eller symboler.
e Foliering og annen tildekking pa/av vindusflater og derflater kan maksimalt dekke 1/3 av hver flate. Det
samme gjelder plakater, konstruksjoner og annet like innenfor vindusflaten som hindrer innsyn.
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c) Antall

En virksomhet kan ha ett fasadeskilt og ett uthengsskilt med mindre annet godkjennes i skiltplan. For fasader som
er lengre enn 30 meter, eller der virksomheten disponerer flere fasader, kan det tillates to fasadeskilt og to
uthengsskilt per virksomhet.

d) Lys

Lyssettingen skal ikke blinke eller blende og skal ikke vzere til urimelig sjenerende for trafikanter, naboer og
gjenboere. Lyskasse med gjennomlyst frontplate og sammenhengende band av lys pa fasader eller gesimser er
ikke tillatt. Utenders skal digitale skjermer dempes om kvelden og natten. Innenders skjermer skal ikke plasseres
slik at de kan vzere til urimelig sjenanse for naboer og gjenboere.

e) Vedlikehold og fjerning

Skilt og reklameinnretninger, inkludert belysning, skal vedlikeholdes. Hvis en virksomhet legges ned eller flyttes,
skal tilherende skilt og reklameinnretninger fjernes. Dette omfatter ogsa festeanordninger.

Skilt og reklameinnretninger skal vaere lydlgse.
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§ 11 Parkering (pbl. § 11-9 pkt. 5)

§11.1 Virkeomrade

Bestemmelsene gjelder ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner og ved byggetiltak som bergrer eiendommens

parkeringsbehov der dette ikke er fastsatt i gjeldende reguleringsplan.

§ 1.2 Parkeringsplass for bil, motorsykkel og sykkel
a) Antall parkeringsplasser
Det skal avsettes plass for bil, motorsykkel og sykkel i samsvar med tabellen under. Kommunen kan i
reguleringsplan kreve et lavere antall bilparkeringsplasser nar trafikkforholdene pa stedet tilsier det.

Industri/lager
Idrett/kulturanlegg
Hotell
Forsamlingslokale

reguleringsplan avhengig av beliggenhet,
tilgjengelighet for gaende/ syklende,
kollektivtilbud og tilgang til offentlig
tilgjengelige parkeringsplasser.

Formal Enhet Bilparkering Motorsykkel / | Sykkelparkeringsplasser
elektrisk

Prioritert Utenfor prioritert rullestol/ S\/kk

utbyggings- utbyggingsomrade erogner o.l.

omrade
Leiligheter Per Min. 0,4- Min. 0,7-maks. Min. 0,1 Min. 2,0 plasser per 100 m?
(blokkbebyggelse) boenhet | maks.1 12 BRA
Enebolig/ Per Min. 2 Min. 2
tomannsbolig boenhet
Sekundaerleilighet Per Min.1 Min.1

boenhet
Konsentrert Per Min. 1,2- Min. 1,2- maks. Min. 0,2
smahusbebyggelse boenhet | maks.1,5 1,5
Forretning/ Per100 Maks. 1 Maks. 1 Min. 3
handel m2 BRA
Kontor Per 100 Maks. 0,7 Maks. 0,7 Min. 0,2 Min. 2,5
m2 BRA

Offentlig/privat Per 100 Min. 0,1- Min. 1-maks. 2 Min. 0,2 Min. 2,5
tjenesteyting m2 BRA maks. 0,5
Undervisning (skole Antall plasser skal vurderes i den enkelte Som for Skole: 0,7 plasser per elev
[barnehager o.l.) saken. Parkeringsnorm skal fastsettes i bilparkering fra 4. trinn

Barnehage: min. 6 plasser
per avdeling

Ved videregaende skoler
skal det avsettes areal til
0,3 plasser per elev. til
moped/scooter

For andre formal vurderes
antall plasser i den enkelte
sak tilsvarende som for
bilparkering.

Disse arealene inngar ikke i beregningsgrunnlaget for parkering:

e  Parkeringsarealet
e  Teoretiske etasjeplan i rom med stor hgyde

b) Antall gjesteparkeringsplasser

For nye blokkomrader og omrader for konsentrert smahusbebyggelse skal minst 10 % (minst 3 plasser) av
bilparkeringsplassene som er beregnet for bolig, avsettes til tjenesteleveranderer naer inngang og til

gjesteparkering.
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c) Antall parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne
Minimum antall bilparkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne skal vaere 5 % (minst 1 plass) av alle
bilparkeringsplasser.

Retningslinjer:

e  For at flest mulig skal kunne bo hjemme lengst mulig, ber det vurderes a gke andelen
parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne, eventuelt & utforme
parkeringsanlegget slik at det enkelt kan tilpasses fremtidig behov for flere tilrettelagte
plasser.

§ 11.2 Kvalitetskrav for parkeringsplass for bil

a) Plassering av parkeringsplasser

Ved utbygging til kontorformal, undervisning, boligblokker og konsentrert smahusbebyggelse skal parkering
legges i felles anlegg.

Innenfor prioriterte utbyggingsomrader skal parkering legges under bakken. Det kan tillates et mindre antall
plasser til gjesteparkering, HC og tjenestebiler pa bakken.

Utenfor prioriterte utbyggingsomrader kan inntil 20 % av parkeringsplassene for forretning og tjenesteyting
legges pa bakken.

Retningslinjer:

e Utenfor prioriterte utbyggingsomrader kan det ved regulering vurderes om det er
hensiktsmessig a legge til rette for bygging av felles parkeringshus i stedet for anlegg
under terreng. Det ber i sa fall gis en utforming som gjer det mulig a enkelt transformere
bygget til annen bruk i fremtiden.

e Ved reqgulering ber det avsettes nedvendige og hensiktsmessige arealer for varelevering.
Arealene bar kunne brukes som korttidsparkering for mobil tjenesteyting, slik som
handverkere og hjemmetjeneste.

b) Utforming av bilparkeringsplasser

e  Parkeringsplass skal vaere minst 2,6 x 5,0 meter.

e Innendars parkeringsplasser skal utformes etter anvisning fra Byggforskserien, SINTEF Byggforsk 312.130
Parkeringsplasser og garasjeanlegg (oktober 2023).

e Utenders parkeringsplasser skal utformes etter Statens Vegvesens handbok N100 Veg- og gateutforming
(6. oktober 2023).

e  Felles parkeringsanlegg under tak skal ha fri hayde pa minst 2,2 meter. Dette gjelder ogsa kjgreport.

e Fall pa parkeringsplass skal ikke vaere brattere enn 1:20.

e Alle parkeringsplasser ma kunne brukes uavhengig av hverandre.

e Snuplass for parkering skal ikke vaere i offentlig vei. Snuplassen skal vaere tilpasset kjgretayet som skal
bruke den.

c) Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne
e Parkeringsplass for bil skal vaere minst 4,5 x 6,0 meter.
e Parkeringsplass for elektriske rullestoler eller lignende skal vaere minst 1,75 x 2,0 meter.
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d) Frikjepsordning

Der det er krav om parkeringsplasser i prioriterte utbyggingsomrader, kan kommunen samtykke til at det i stedet
for parkeringsplasser pa egen grunn eller pa fellesareal blir innbetalt et belgp for hver manglende plass til
kommunen for bygging av parkeringsanlegg (pbl. § 28-7 Den ubebygde del av tomta. Fellesareal).

§ 1.4 Kvalitetskrav til parkeringsplass for sykkel

e Sykkelparkering skal ha en brukervennlig plassering og utforming slik at det er enkelt a ta sykkelen i bruk
(godt opplyst, trafikksikkert, trinnfritt og naer naturlige bevegelseslinjer) og sikre sykkelen mot tyveri.

e Sykkelparkeringen skal ha god bruksmessig kvalitet og fremme smart og effektiv arealbruk.

e  Fall pa parkeringsplass skal ikke vaere brattere enn 1:20.

e Sykkelparkeringen skal utstyres med solid forankret sykkelstativ som gir sykkelen god statte, utformet
slik at bade sykkelens ramme og hjul enkelt kan lases fast.

e Hver parkeringsplass for sykkel skal vaere minst 0,7 x 1,8 meter.

For boliger skal minst 80 % av sykkelparkeringsplassene vaere i lasbart rom/bygning. Bod etter TEK 17 § 12-10
regnes ikke som sykkelparkering. Ved skoler og arbeidsplasser skal min. 50% av plassene vare under tak. 10% av
plassene under tak/i lasbart rom/bygning skal vzere tilgjengelig og dimensjonert for lastesykler.

| tillegg stilles disse kravene der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30 sykkelparkeringsplasser:

e |leilighetsbygg og kontorbygg skal det settes av arealer til service for sykkel.
e | kontorbygg skal det vaere garderobe og dusjfasiliteter i tilknytning til sykkelparkeringen.

§ 12 Ytre milja (pbl. § 11-9 pkt. 6)

§12.1 Stoy
Bestemmelsene gjelder ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner og ved byggetiltak der det ikke er fastsatt
bestemmelser om stay i reguleringsplanen som gjelder for tiltaket.

Miljigverndepartementets retningslinjer for stay i arealplanlegging (T-1442/2021) gjelder ved arealplanlegging og
tiltak etter pbl.. § 20-1 (Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene). Retningslinjene skal ogsa felges ved
planlegging av landingsplass og nye traseer for helikopterflyging.

Kommunens staysonekart for vei, jernbane, skytebane og helikopter skal legges til grunn ved vurdering av
staypavirkning og behov for utredninger. Se § 16 for krav til bebyggelse i staysonene.

a) Grenseverdier
For etablering av ny steyfelsom bebyggelse og ny stayende virksomhet skal grenseverdier for utendersstay i
tabellen under ikke overskrides, med mindre annet er bestemt for steysoner (5 16) eller fastsatt i reguleringsplan:

Stoeykilde Stayniva utenfor vinduer i rom | Stayniva utenfor Stayniva utenfor vinduer i rom
med steyfelsomt bruksformal |soverom, med steyfelsomt bruksformal og
og pa stille del av natt (kl. 23-7) pa stille del av uteoppholdsareal,
uteoppholdsareal dag/kveld (kl. 7-23)

Vei 55 dB Lden 70 dB Lsar -

Bane 58 dB Lden 75 dB Lsar -

Flyplass 52 dB Lden 80 dB Lsas

Naering og uten impulslyd: 55 dB Laen |45 dB Laight,

industri med impulslyd: 50 dB Lden 60 dB Lsar -

Motorsport 45 dB Lden aktivitet forbudt 60 dB Lsar

Skytebaner 30 dB Lden aktivitet forbudt 55 dB Lafmax

Vindturbiner 45 dB Lden - -

Nzermiljganlegg | 60 dB Lafmax
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Definisjon av stgyfglsom bebyggelse

Med stoyfglsom bebyggelse menes boliger, fritidsboliger, barnehager, skoler, helseinstitusjoner og
pleieinstitusjoner.

b) Plassering
Ny steyfelsom bebyggelse og ny stayende virksomhet skal plasseres og utformes slik at staybelastningen og
behovet for avbatende (kompenserende) lasninger blir minst mulig.

Der boliger blandes med andre bruksformal, skal bruksformalet vaere forenlig med boligformalet.

Retningslinjer:

o  Frittstaende stayskjermer begrenses til tomter der hensyn til kvalitet pa uteoppholdsareal
gar foran hensynet til visuell, arkitektonisk kvalitet for allmennheten.

e  Stoyskjermingstiltak utformes som en integrert del av utomhusanlegg og bygningsmilje.

c¢) Steygrenser for bygge- og anleggsvirksomhet

Stoyfolsom |Steykrav pa dagtid |Steykrav pa kveld | Steykrav pa Staykrav pa natt
bebyggelse | (kl. 7-19) (kl. 19-23) sendag/ helligdag | (kl. 23-7)
(kl. 7-23)

Boliger 5 5

— - ygge- og ygge- og
Fnhdsbohger 60 dB Lpaeqizn 55 dB Lpaeqsh anleggsvirksomhet er | anleggsvirksomhet er
Helse-/pleie- ikke tillatt ikke tillatt
institusjon
Barnehage B i
Undervisning 55 dB Lpaeqr (T = brukstid)

d) Begrensning av stey i bygge- og anleggsfasen
Sarlig steyende arbeider som boring, pigging, spunting, sprenging, paeling, steinknusing, handtering av masser og
tilsvarende aktivitet skal kun forega innenfor tidsintervallet kl. 08-17 pa hverdager (mandag-fredag).

Hvis bygge- og anleggsvirksomheten varer kortere enn 6 maneder, er det tillatt med inntil 5 dB hayere stgyniva pa
dagtid enn angitt i tabellen over. Hvis flere bygge- og anleggsprosjekter berarer samme nabolag samtidig eller like
etter hverandre i tid, skal disse behandles som én sammenhengende anleggsperiode.

Steyende drift og aktiviteter skal normalt ikke forekomme om natten. Ved spesielle tilfeller, som kortvarig
vedlikeholdsarbeider pa vei og jernbane, tillates avvik fra dette.

For saerlig steyende arbeider tilknyttet jernbaneprosjekter skal hensynet til oppetid og fremdrift vektlegges ved
behandling av seknad om avvikende arbeidstid.

§12.2 Luftkvalitet
Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520/2012)
skal legges til grunn for arealplanlegging og tiltak etter pbl. § 20-1. Dette gjelder ogsa i bygge- og anleggsfasen.
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§12.3 Naturmilje, kulturlandskap og blagrenne strukturer
Sammenhengende grentdrag, blagrenne drag, ekologiske funksjonsomrader og granne lunger skal styrkes og
bevares.

Ved ny utforming og beplantning av friomrader og parker skal det legges vekt pa a styrke det biologiske
mangfoldet. Starre traer og viktige naturelementer skal bevares og innarbeides.

Langs vassdrag med arssikker vannfaring skal det opprettholdes og utvikles et naturlig vegetasjonsbelte.
Vegetasjonsbeltet skal vaere tilstrekkelig og min. 10 meter malt fra vannkanten ved middels vannstand. Beltet skal
motvirke avrenning, ivareta vassdragets ekologiske funksjon og gi levested for planter og dyr.

| kulturlandskapet skal saeregne elementer som setter preg pa landskapet, og som er viktige for naturmangfoldet,
bevares. Dette omfatter blant annet akerholmer, gardsdammer og gamle og store trzer.

Definisjon av stort tre

Definisjon av starre traer falger Natur i Norge (NIN) 3.0 sin
definisjon av «stort tre» fordelt pa treslag.

§ 12.4 Arealnaytralitet, okologisk kompensasjon og matjord

a) Arealnogytralitet

Arealngytralitet gjelder i hele kommunen. Det innebaerer a gjenbruke og fortette omrader som allerede er utbygd,
fremfor a bygge ned landbruksarealer og natur. Prinsippet om arealngytralitet skal ikke vaere til hinder for at
prosjekter som er viktige for utviklingen av kommunen realiseres.

b) @kologisk kompensasjon

Hvis en reguleringsplan tillater at natur eller et omrades gkologiske funksjon gar tapt i strid med prinsippet om
arealngytralitet, skal tiltakshaver yte en gkologisk kompensasjon for tapet tiltaket medfarer. @kologisk
kompensasjon fastsettes av kommunen, og ytes enten som erstatningsareal eller som et gkonomisk bidrag til
restaureringsprosjekter.

c¢) Matjord
| alle reguleringsplaner og byggesaker som tillater endret bruk av dyrket eller dyrkbar jord, skal det utarbeides
matjordplan. Planen skal sikre at matjordlaget brukes til matproduksjon.

Definisjon av natur

Natur er hovedgkosystemene skog, vatmark, vassdrag, naturlig apne omrader i lavlandet og semi-
naturlig mark, med underliggende naturtyper. Forringet natur, eksempelvis drenert myr, regnes ogsa
som natur. Det samme gjelder naturpregede frilufts- og grentomrader, eksempelvis parker,
hundremeterskoger og urbane grgntkorridorer.

Definisjon av dyrket eller dyrkbar jord
Dyrket jord er fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeite, se NIBIO arealressurskart.

Dyrkbar jord er areal som ikke er fulldyrka, men som ut ifra agronomisk perspektiv kan dyrkes opp til
fulldyrka jord, og som overholder kravene til klima og jordkvalitet for plantedyrking, se NIBIO
arealressurskart.
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§ 13 Kulturminner og kulturmilje (pbl. § 11-8 og § 11-9 pkt. 7)

§13.1 Generelt om kulturlandskap, kulturminner og kulturmilje
Ved all planlegging, utbygging og endring av eksisterende bebyggelse skal det legges vekt pa a bevare verdifulle
kulturlandskap, kulturminner og kulturmilje:

Kulturhistorisk verdifull bebyggelse og saerpregede kulturmiljger skal bevares. Broer, veifar, steingjerder,
murer, tekniske installasjoner, spor etter tradisjonell virksomhet, verdifull vegetasjon eller trzer,
hageanlegg og lignende som er en viktig del av serpreget, skal bevares.

Ny bebyggelse eller nye konstruksjoner skal tilpasses kulturmiljget og utformes slik at de ikke skjuler,
dominerer over eller skiemmer bevaringsverdige eller fredede bygninger og kulturmilje.

Det skal legges vekt pa a opprettholde kulturhistorisk verdifull tomtestruktur, historiske
vegetasjonselementer og bygningers historisk saeregne plassering i landskap og terreng.

§ 13.2 Bevaringsverdig bebyggelse og milje
For eiendommer eller bebyggelse som er omfattet av hensynssone «H570_1, Bevaringsverdig bebyggelse og
miljo», gjelder disse bestemmelsene:

Det skal legges saerlig stor vekt pa bevaring av kulturhistorisk verdifull bebyggelse. Slike bygninger og
deres baerende konstruksjoner skal ikke rives eller flyttes.

Nye tiltak pa eiendommen skal ta hensyn til og tilpasses eksisterende bebyggelse og kulturmilja slik at
bevaringsinteressene ivaretas pa en god mate. Saerlig viktig er bebyggelsens overordnede formsprak,
materialbruk, takform, vinduer, derer, overflatebehandling og andre fasadedetaljer.

Pabygg, tilbygg og andre tiltak som medferer starre visuelle endringer pa bevaringsverdig bebyggelse,
tillates ikke. Det kan gjeres unntak for tiltak som tilbakefgrer til dokumentert opprinnelig eller historisk
form og uttrykk, etter kulturminnefaglig vurdering.

Opprinnelige eller kulturhistorisk verdifulle bygningselementer som vinduer, ytterderer, gerikter,
kledning, taktekking og andre fasadedetaljer skal kun fornyes nar disse ikke lar seg utbedre eller reparere.
Ved negdvendig fornyelse skal bygningselementer tilpasses bygningens opprinnelige stil og materialbruk.
Opprinnelig eller kulturhistorisk verdifull sti- og veistruktur, hage eller parkareal, vegetasjon,
forstatningsmurer med mer, skal bevares.

§ 13.3 Kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse (KULA)
KULA-landskapene er markert med hensynssone H570_5 i plankartet. For landskapene gjelder disse
bestemmelsene:

Krakstad middelalderkirkested
Middelalderkirkestedet med Krakstad kirke og kirkegard fra middelalder skal bevares og beholde sin fremtredende
plass i landskapet.

Gamle Mossevei langs Gjersjoen
Veiens linjefering skal bevares.

§ 13.4 Historiske veifar
Historiske veifar er markert med hensynssone H570-4. Der veifaret har et autentisk preg, skal dette bevares. Her
tillates ikke tiltak som kan forringe veiens historiske kvaliteter. For fredede veifar gjelder ogsa kulturminneloven.

Hensynssonen omfatter:
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Den Fredrikshaldske kongevei

Kjente fragmenter av oldtidsvei i Sermarka
Kirkeveien - Rytterkleiva

Gamle Mossevei



§13.5 Enhetlige boligomrader fra etterkrigstiden
For eiendommer markert med hensynssone H570_6 i plankartet gjelder disse bestemmelsene:
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Det skal legges stor vekt pa bevaring av bebyggelsesmenster og den opprinnelig

bebyggelsens arkitektoniske uttrykk og karakter.

Den visuelle og estetiske sammenhengen i kulturmiljget skal bevares.

Eventuelle nye tiltak skal tilpasses og underordnes bebyggelsens arkitektoniske uttrykk og karakter.

Definisjon av arkitektonisk uttrykk

Arkitektonisk uttrykk og karakter kan defineres av blant annet bygningens volumoppbygning, skiftende
fasadeliv, plassering i terreng, takform, mgneretning, kledning inkludert retning og mgnster i
kledningen, plassering og proporsjoner av vinduer og dgrer, takutspring, utforming av verandaer og
rekkverk, gesimsband, vinduskasser, materialvalg, fargevalg og grunnmur.



Bestemmelser og retningslinjer til arealformal
(plan- og bygningsloven §§ 11-10 og 11-11)

§ 14 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF)

Bestemmelser i § 7 gjelder ogsa for bebyggelse i LNF.

Nar bestemmelser i kommuneplan og reguleringsplaner er i konflikt med hverandre, gjelder bestemmelsene i
kommuneplanen foran reguleringsplaner i LNF-omradene.

§14.1 LNF1 - Strandsonen langs sjeen
| strandsonen langs sjeen gjelder byggeforbudet i plan- og bygningsloven § 1-8.

Mulighet for merking av kyststi skal vektlegges ved nye tiltak.

§14.2 Bestemmelser til landbrukseiendommer i LNF

o Nye tiltaket skal ikke forringe dyrket og dyrkbar jord.

e Deterkun tillatt med én boenhet per eiendom, med mindre det ut fra landbruksfaglige kriterier vurderes som
nedvendig med flere. Det er tillatt med garasje som tilhgrer boligen.

e Tilbygg, pabygg og fasadeendringer pa eksisterende bebyggelse tillates nar tiltaket ikke endrer byggets
karakter i vesentlig grad.

e Storrelse pa bygninger skal tilpasses byggets funksjon i landbruksvirksomheten og eiendommens
produksjonsgrunnlag.

¢ Nye bygninger skal plasseres som en del av eksisterende tun.

o Tiltak i forbindelse med nzeringsvirksomhet som ikke er tuftet pa gardens eget produksjonsgrunnlag, krever
regulering for gjennomfaring. Dette gjelder likevel ikke for tilleggsnaering i trad med veileder H2401 Garden
som ressurs.

§ 14.3 Bestemmelser til spredt boligbebyggelse i LNF-omrader (LNF-spredt boligbebyggelse)

e Nye tiltak skal ikke forringe dyrket og dyrkbar jord.

e Deter kun tillatt med én boenhet per eiendom.

o Deterikke tillatt 3 opprette nye eiendommer.

e Tilbygg, pabygg og fasadeendringer pa eksisterende bebyggelse tillates nar tiltaket ikke endrer byggets
karakter i vesentlig grad.

e Grad av utnytting skal ikke overstige 22 % BYA per eiendom. Grad av utnytting (%-BYA) beregnes av
hele eiendommen.

e Boligens areal skal ikke overstige 200 m? bebygd areal (BYA) eller 400 m? bruksareal (BRA).

e Maksimal gesimshgyde for bolighus er 6,5 meter. Maksimal manehayde er 9,0 meter.

e Maksimal gesimshayde for frittliggende bygninger som ikke skal brukes til beboelse, er 3,0 meter og maksimal
menehgyde 5,0 meter.

29



§ 14.4 Bestemmelser til spredt fritidsbebyggelse i LNF-omrader (LNF-spredt fritidsbebyggelse)

o Nye tiltak skal ikke forringe dyrket og dyrkbar jord.

e Deterkun tillatt med én boenhet per eiendom.

e Deterikke tillatt & opprette nye eiendommer.

o Tilbygg, pabygg og fasadeendringer pa eksisterende bebyggelse tillates nar tiltaket ikke endrer byggets
karakter i vesentlig grad.

e Grad av utnytting skal ikke overstige 15 % BYA per eiendom. Grad av utnytting (% BYA) beregnes av
hele eiendommen.

e Bebyggelsens samlede areal pa eiendommen skal ikke overstige 90 m? bebygd areal (BYA) eller 80 m?
bruksareal (BRA).

e Maksimal gesimsheyde for fritidsbolighus er 3,0 meter. Maksimal menehgyde er 5,0 meter.

o Maksimal gesimshayde for frittliggende bygninger som ikke skal brukes til beboelse, er 2,5 meter og maksimal
menehgyde 3,5 meter.

§14.5 Bestemmelser til spredt bolig- og fritidsbebyggelse i LNF-omrader innenfor Marka
e Nye tiltak skal ikke forringe dyrket og dyrkbar jord.

o Deter kun tillatt med én boenhet per eiendom.

Hvis ikke annet falger av reguleringsplan, er tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 ikke
tillatt. Forbudet gjelder ikke tiltak som er unntatt etter lov om naturomrader i Oslo og naerliggende kommuner
(markaloven) § 5 andre ledd og falgende tiltak:

e Ombygging og mindre utvidelser av eksisterende bygninger, anlegg og konstruksjon sa lenge det ikke endrer
byggets karakter i vesentlig grad.

e Bruksendring i eksisterende bygning.

e Riving av bygninger, konstruksjoner eller anlegg.

e Etablering av private anlegg for vannforsyning og avlepshandtering.

e Etablering av kommunale vann- og avlgpsledninger og stikkledninger.

e Gjenoppbygging av godkjent bygning etter brann med samme starrelse og plassering som far brannen.

a) Tillatt utnyttelse til boligbebyggelse i LNF-omrader innenfor Marka:

e Grad av utnytting skal ikke overstige 15 %-BYA per eiendom. Grad av utnytting (%-BYA) beregnes av
hele eiendommen.

e Bebyggelsens samlede areal pa eiendommen skal ikke overstige 200 m? bebygd areal (BYA) eller 300
m? bruksareal (BRA).

e Maksimal gesimshayde for bolighus er 6,5 meter. Maksimal mgnehayde er 9,0 meter.

e Mindre frittliggende bygninger som ikke brukes til beboelse med BYA inntil 36 m? er tillatt. Maksimal
gesimshayde for disse bygningene er 3,0 meter. Maksimal mgnehayde er 5,0 meter.

b) Tillatt utnyttelse til fritidsboligbebyggelse i LNF-omrader innenfor Marka:

e Grad av utnytting skal ikke overstige 12 %-BYA per eiendom. Grad av utnytting (%-BYA) beregnes av
hele eiendommen.

e Bebyggelsens samlede areal pa eiendommen skal ikke overstige 90 m? bebygd areal (BYA) eller 80
m? bruksareal (BRA).

e Maksimal gesimshayde for fritidsboliger er 3,0 meter. Maksimal mgnehayde er 5,0 meter.

e Mindre frittliggende bygninger som ikke brukes til beboelse med BYA inntil 23 m? er tillatt. Maksimal
gesimshayde for disse bygningene er 2,50 meter. Maksimal menehgyde er 3,50 meter.
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Bestemmelser og retningslinjer til hensynssoner
(plan- og bygningsloven § 11-8)

§ 15 Sikringssoner (pbl. § 11-8 bokstav a.)

§ 15.1 Nedslagsfelt drikkevann, H110 (Temakart 2)
Hensynet til drikkevannskvalitet skal vaere overordnet alle andre interesser innenfor hensynssonen. Innenfor
sonen gjelder:

¢ Innenfor 100-metersgrensen rundt Gjersjeen er det forbudt med lagring og bruk av oljeprodukter og
andre kjemikalier som medfarer fare for forurensning av drikkevannet.

e Det er forbudt a bruke motorfartay pa Gjersjgen. Forbudet gjelder alle typer motorer. Forbudet gjelder
ikke fartay i vannverkets tjeneste.

e Det erikke tillatt med arrangementer i kantsonen, pa Gjersjeen eller pa @ya Geitungen, som kan pavirke
drikkevannskvaliteten.

o Deterikke tillatt a sette opp telt, bobil, campingvogn eller pa annen mate sla leir i kantsonen langs
Gjersjgen eller pa gya Geitungen.

e Der det er mistanke om forurenset grunn® skal det, ved tiltak etter pbl. 20-1a og k, undersagkes om det er
risiko for avrenning av stoffer som er skadelige for drikkevannskvaliteten f.eks PFAS e.l. til
drikkevannskilden. (jf. pbl. 28-1)

Y Arealer med utfylling eller tilkjarte masser av ukjent opprinnelse, branntomter, eiendommer i sentrumsomrader, tidligere
industri og virksomhet, tidligere avfallsmottak og deponier, nedgravde tankanlegg og omrader langs vei.

§15.2 Byggeforbud rundt tunneldpning, H130 (Temakart 2)

HENSYNSSONE H130_1 TUNNELVEGG FOR E6
Innen 50 meter fra ytterkant tunnelvegg for E6 er det ikke tillatt med arbeider og tiltak som kan medfare rystelser
eller pa annen mate skade tunnelen eller tunnelinnredningen.

HENSYNSSONE H130_2 TUNNELVEGG FOR FV. 152 RIKASTUNNELEN OG FV. 1416 INGIERTUNNELEN

Sikringssonen H130-2 rundt veitunneler er 50 meter. Avstanden males fra ytterkant bergrom, horisontalt til begge
sider og vertikalt over og under tunnelen. Dersom overdekning er mindre enn sikringssonen, gar den opp til
eksisterende terrengniva. Tiltak innenfor sikringssonen som kan medfare vibrasjoner eller pa annen mate kan
skade tunnelkonstruksjonen og/eller tekniske installasjoner i tunnelen, er ikke tillatt. Dette er tiltak som f.eks.
sprenging, pigging, boring i fjell, peleramming, komprimering m.m. Innenfor en sone pa 15 m fra ytterkant bergrom
er nevnte tiltak ikke tillatt.

§15.3 Andre hensynssoner, H190 (Temakart 2 og 6)

HENSYNSSONE H190_1 PUMPESTASJON VED GJERS)@EN (TEMAKART 2)
Innenfor sonen skal det ikke vokse busker og traer. Gresset skal holdes lavt og fritt for brennbart materiale.

HENSYNSSONE H190_2 OVER JERNBANETUNNEL (TEMAKART 2)
Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt med boring i grunnen eller andre tiltak som kan medfare skade pa
tunnelanlegget. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal avklares med jernbanemyndigheten.

HENSYNSSONE H190_3 DRIKKEVANNSFORSYNING - RAVANNSTUNNEL OG RAVANNSLEDNING (TEMAKART 2)
Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt med tiltak eller arbeider i grunnen som kan medfere skade pa
ravannsanlegg. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal avklares med vannverket.

HENSYNSSONE H190_4 LUFTROM VED HELIKOPTERLANDINGSPLASS (TEMAKART 6)

Innenfor hensynssonen kan det ikke etableres hinder (bygninger, signalmaster, vegetasjon, anlegg eller andre
innretninger) som kan komme i konflikt med skraplanene til helikopterlandingsplassen. Alle tiltak innenfor sonen
skal avklares med Politiets nasjonale beredskapssenter.
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§ 16 Stoysoner (pbl. § 11-8 bokstav a.)

§16.1 Red sone - vei, bane, helikopter iht. T-1442/2021, H210 (Temakart 3,4 og 6)
Det er ikke tillatt a etablere ny steyfalsom bebyggelse i rad staysone.
Det er heller ikke tillatt & opprette nye eiendommer til stayfalsom bebyggelse (se definisjon i § 12.1)

Tilbygg og pabygag til eksisterende boliger i rad staysone er tillatt, forutsatt at det ikke etableres flere boenheter.

Ved riving eller brann tillates det & gjenoppfare boligen pa eksisterende eiendom, forutsatt at antall boenheter ikke
okes.

Hvis man ved stayskjermingstiltak oppnar et stayniva under red staysone pa alle fasader, gjelder § 16.2 for
behandling av seknad om stayfelsom bebyggelse og for opprettelse av nye eiendommer til stayfalsom
bebyggelse.

Innenfor omrader avsatt til sentrumsformal eller bestemmelsesomrade for prioriterte utbyggingsomrader kan ny
bebyggelse tillates hvis disse vilkarene oppfylles:
e  Alle boenheter skal vaere gjennomgaende.

o  Alle steykrav til utenders stayniva (j§ 12.1 punkt a) og b)) oppfylles ved alle soverom i bolig, eller pa minst
en fasade i annen stgyfalsom bebyggelse.

e  Alle boenheter skal ha tilgang til uteoppholdsareal pa stille side.
e  Minst ett soverom og minst halvparten av rom for stayfelsom bruk plasseres mot stille side.

e  Alle bruksenheter har tilgang til tilstrekkelig uteoppholdsareal, der staykravene til utendars stayniva ikke
overskrides.

e Ny bebyggelse sikres kvalitetshevende og kompenserende tiltak som gar utover minimumskravene i §§
7.3 og 8 for a fremme trivsel og helse.

§16.2 Gul sone - vei, bane, helikopter iht. T-1442/2021, H220 (Temakart 3, 4 og 6)
Det er ikke tillatt a etablere eller utvide stgyfelsom bebyggelse i gul staysone, med mindre disse vilkarene

oppfylles:

o Alle steykrav til innendars stayniva i TEK17 (kap. 13, del IV, Lyd og vibrasjoner) oppfylles.
e  Alle boenheter skal ha en stille side.
e  Foravre del av gul staysone skal minst ett soverom plasseres mot stille side.

o  Alle staykrav til utenders stayniva (§ 12.1 punkt a) og b)) oppfylles for alle soverom i bolig, eller pa minst
én fasade i annen stgyfalsom bebyggelse.

e  Alle bruksenheter har tilgang til tilstrekkelig uteoppholdsareal, der stgykravene til utendars stayniva ikke
overskrides.

e Ny bebyggelse sikres kvalitetshevende og kompenserende tiltak som gar utover minimumskravene i §§
7.3 og 8 for a fremme trivsel og helse.

§16.3 Andre stoysoner - skytestoy iht. § 16.2, H290 (Temakart 5)
Det er ikke tillatt a etablere eller utvide steyfalsom bebyggelse i staysonen.

§16.4 Stoyskjerming
Maks tillatt hayde pa steyskjerming er 2,4 meter. Hayden males fra eksisterende terreng.
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§ 17 Faresoner (pbl. § 11-8 bokstav a.)

§17.1 Flomfare, H320_1 0og H320_2 (Temakart 7)
Vassdragsflom skal dimensjoneres for 200-arsflom med klimafaktor 1,5.

Overvannsflom skal dimensjonere for 100-arsregn med klimafaktor 1,5.

HENSYNSSONE H320_1 UTREDET FARESONE FLOM
Hensynssonen omfatter omrader som er detaljmodellert for 200-arsflom med klimafaktor 1,5.

Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt med nye tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1, med unntak av
bokstav c, h og i, med mindre det kan dokumenteres sikkerhet mot flom.

HENSYNSSONE H320_2 AKTSOMHETSOMRADER FOR FLOM OG OVERVANN
Ved regulering innenfor hensynssonen skal det gjennomfares naermere utredning av overvannsflom og
vassdragsflom, inklusive vannlinjeberegninger.

Nar slike beregninger er gjort kan hensynssonen justeres i reguleringsplan.

§ 17.2 Hoyspenningsanlegg inkludert hayspentkabler, H370 (Temakart 8)

Det tillates ikke etablert bebyggelse i hensynssonen. Alle tiltak i terreng og byggearbeider i hensynssonen skal
avklares med netteier pa forhand. Ved nedgraving av hayspentkabel skal det i detaljregulering fastsettes
grenseverdier for magnetfelt for bebyggelse for varig opphold.

§17.3 Mulighet for kvikkleire og skred i bratt terreng, H310 (Temakart 16)
HENSYNSSONE H310_1 AKTSOMHETSKART FOR KVIKKLEIRESKRED

Hensynssonen viser mulige lasneomrader for kvikkleireskred. Den er utarbeidet av NVE, og tar hensyn til bade
lasmassene og terrenget. «Prosedyre for utredning av omradeskredfare» i NVE veileder 1/2019 «Sikkerhet mot
kvikkleireskred» skal felges ved tiltak i sonen.

HENSYNSSONE H310_2 KVIKKLEIRESONE
Hensynssonen viser kartlagte kvikkleiresoner fra NVE Atlas hvor reell fare for omradeskred er vurdert og pavist.

| reguleringsplaner og for tiltak som kan medfare fare for skred skal det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot
omradeskred (TEK17 § 7-3 med veiledning). Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVEs veileder
1/2019.

HENSYNSSONE H310_3 AKTSOMHETSOMRADE SKRED | BRATT TERRENG
Hensynssonen er basert pa kartlaget «Skred i bratt terreng» (aktsomhetsomrade) i NVE Atlas, og viser mulig
utsatte omrader for skredtypene snaskred, flomskred, jordskred, steinsprang og steinskred.

For reguleringsplaner og tiltak som kan medfare fare for skred, skal reell fare for skred vurderes etter krav i pbl. §
28-10g TEK17 § 7-3 med veiledning, og NVE Veileder for utredning av sikkerhet mot skred i bratt terreng (2020).

§ 17.4 Storulykkevirksomheter, H390 (Temakart 17)

Aktsomhetssonen skal legges til grunn for plan- og byggesaksbehandlingen. Ved endring eller utvidelse av
eksisterende virksomhet skal omfang av i hensynssonen vurderes. Endring av aktsomhetsomrade skal avklares
gjennom reguleringsplan. Innenfor aktsomhetssonen skal det ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem eller
andre bygg som har betydning for beredskap og samfunnssikkerhet

Innenfor aktsomhetssonen skal det i forbindelse med requlering og utbygging av boliger, hotell, kigpesenter,
publikumsarenaer og lignende som innebzerer permanent opphold av personer, foreligge en kartlegging og
vurdering av den pavirkning det farlige anlegget utgjer for tiltaket. Tillatelse kan ikke gis med mindre tiltaket kan
sikres tilfredsstillende.
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§ 18 Infrastruktursoner (pbl. § 11-8 bokstav b.)

§ 18.1 Rekkefalgekrav til infrastruktur, H 430 (Temakart 9)

HENSYNSSONE H430_1 ROSENHOLM CAMPUS OG LI GARD
Utbygging skal ikke skje for:
e avlgpsledninger nedstrems frem til paslippet til Bekkelagstunellen er forbedret og det er dokumentert at
spillvannsnettet har kapasitet til 8 kunne motta den forventede mengden avlgpsvann fra den foreslatte
utbyggingen

Tilknytting til kommunal vannledning skal skje ved Kolbotn gravlund.

HENSYNSSONE H430_2 SONSTERUDVEIEN 30 OG 32
Utbygging skal ikke skje for:
e ny krysslasning i Sensterudveien/Valhallaveien er etablert.
e | omradet skal utbygging ikke skje fer ny sykkelvei med fortau langs planomradet i Sensterudveien er
etablert.
e | omradet skal utbygging ikke skje fer avlgpsledninger nedstrems frem til Frayas vei er utbedret.

HENSYNSSONE H430_3 FLOYSBONN

| fortettingsomrade Flgysbonn (H810_3) og naeringsomradene i sar skal utbygging ikke skje far:
e ny sykkelvei med fortau langs Kongeveien/Sensterudveien (fra planomradet ned til Skiveien) er etablert.
e avlgpsledninger nedstrems frem til Frayas vei er utbedret.

HENSYNSSONE H430_4 SIGGERUD SENTRUMSOMRADE

Utbygging skal ikke skje for:
e ledningsnettet nedstrams utbyggingsomradet frem til Siggerud pumpestasjon er fornyet.
o for slukkevannkapasiteten er forbedret.

HENSYNSSONE H430_5 @STRENG GARD
Utbygging skal ikke skje far:
e slukkevannkapasitet er forbedret.
e spillvannsnettet nedstrems frem til Parkveien er forbedret.

HENSYNSSONE H430_6 KIRKEVEIEN NORD
| omradet skal utbygging ikke skje far ledningsnett nedstrems frem til Eikeliveien er forbedret.

HENSYNSSONE H430_7 SKORHAUGASEN
Utbygging skal ikke skje far:
e ledningsnett nedstrems frem til Eikeliveien og Industriveien er forbedret.
e slukkevannkapasitet er forbedret.
e  bredere fortau med sykkelfelt i Idrettsveien, mellom Sanderveien og til Gymnasveien, er etablert.

HENSYNSSONE H430_8 SKI @ST (UNNTATT RETTSVIRKNING | PAVENTE AV MEKLING)
Det ma etableres gode gang- og sykkelveiforbindelser mot Ski sentrum, og omradene i nord og ser ma ha
trafikksikker kobling over/under Kjeppestadveien og @stre linje.

HENSYNSSONE H430_9 KRAKSTAD SENTRUMSOMRADE
Utbygging skal ikke skje far:
e ny gang- og sykkellgsning langs Stasjonsveien er etablert.
e avlgpsledninger og slukkevannkapasitet er forbedret.

HENSYNSSONE H430_10 KLARA SOLHEIMS VEI
Utbygging skal ikke skje far:
e bredere fortau med sykkelfelt i Idrettsveien, mellom Sanderveien og til Gymnasveien, er etablert
o fortauiKlara Solheimsvei er etablert.
e ledningsnett nedstrems frem til Eikeliveien er forbedret.
e slukkevannkapasitet er forbedret.
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HENSYNSSONE H430_11 LEIKVOLLEN
Utbygging skal ikke skje for:
e ny adkomstvei fra Industriveien i gst er etablert.
o sykkelvei med fortau mellom Leikvollen og rundkjeringen i Krakstadveien/Asveien er utbedret.
o fortaui Leikvollen, fra Krakstadveien og opp til utbyggingsomradet, er etablert.
e avlgpsledninger nedstrems frem til nytt ledningsnett i krysset Industriveien/Verkstedveien er forbedret.
e slukkevannkapasitet er forbedret.

HENSYNSSONE H430_12 FOLKETS HUS, GAMLEVEIEN 37

Utbygging skal ikke skje far:
o fortaui Gamleveien, fra Gauselveien langs planomradet, er etablert.
e spillvannsledningen i Gamleveien langs planomradet er fornyet.

HENSYNSSONE H430_13 MONSERUDVEIEN 14-16
Utbygging skal ikke skje for avlepsledninger nedstrems frem til krysset Magasinveien/Vestveien er fornyet.

HENSYNSSONE H430_14 ROSENHOLM SYD
e Tilknytting til kommunal vannledning skal skje ved Kolbotn gravlund.
e | omradet skal utbygging ikke skje fer avlgpsledninger nedstrems frem til paslippet til Bekkelagstunellen
er forbedret og det er dokumentert at spillvannsnettet har kapasitet til a kunne motta den forventede
mengden avlgpsvann fra den foreslatte utbyggingen

HENSYNSSONE H430_16 BERGHAGAN NARINGSOMRADE VEST A
Utbygging skal ikke skje fer avlepsnettet nedstrems frem til spillvannstunellen Vevelstad-Kongslia er fornyet.

HENSYNSSONE H430_17 BERGHAGAN N/ARINGSOMRADE VEST B
Utbygging skal ikke skje far avlepsnettet nedstrems frem til spillvannstunellen Vevelstad-Kongslia er fornyet.

HENSYNSSONE H430_18 VEVELSTADASEN

Utbygging skal ikke skje for:
e avlgpsnettet nedstrams frem til spillvannstunellen Vevelstad-Kongslia er fornyet.
o fortaueller g/s-veii Vevelstadasen er etablert.

HENSYNSSONE H430_19 HEBEKKVEIEN/FJELLKLANGVEIEN
Utbygging skal ikke skje for fortau langs Hebekkveien fra Oppegardveien til Fjellklangveien er etablert.
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HENSYNSONE H430_23 EKORNRUD NORD (UNNTATT RETTSVIRKNING | PAVENTE AV MEKLING)
| omradet skal utbygging ikke skje fer vannforsyning og sikker bortledning av avlgpsvann er etablert.

HENSYNSONE H430_24 NORDL@KKA (UNNTATT RETTSVIRKNING | PAVENTE AV MEKLING)

| omradet skal utbygging ikke skje far slukkevann, sikker bortledning av avlgpsvann og drikkevannsforsyning er
avklart.
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§ 19 Soner med angitte szerlige hensyn (pbl. § 11-8 bokstav c.)

§19.2 Hensyn friluftsliv, H530 (Temakart 10)
Hensynssonen omfatter kartlagte friluftsomrader verdsatt til svaert viktig og viktig verdi. Friluftsomrader som
skilayper som gar over dyrket mark, er ikke inkludert i hensynssonen.

Retningslinjer:

e Ved utfering av tiltak i disse omradene skal hensynet til friluftsliv ivaretas sa lenge dette
ikke er i konflikt med landbruks- og naeringsinteresser.

e Skjatselen av omradene har som mal a opprettholde kulturlandskapet med naturlig
vegetasjon og fauna. Bruken skal ta hensyn til dyrehold og beitedyr i aktuelle omrader.

§19.3 Bevaring naturmiljg, H560 (Temakart 11)

HENSYNSSONE H560-1 OMRADER MED SARLIG NATURVERDI
Sonen omfatter kartlagte omrader med szerlig naturverdi.

Retningslinje:

e Tiltak som kan forringe naturverdiene tillates ikke.

HENSYNSSONE H 560-2 VILTTREKK OG @BKOLOGISKE FUNKSJONSOMRADER
Sonen omfatter viktige vilttrekk og ekologiske funksjonsomrader.

Retningslinje:

e  Nye tiltak som kan pavirke omradets funksjon for naturtyper og arter negativt, skal
unngas. Dersom det likevel legges til rette for tiltak i disse omradene, ma det ved
behandling av plan eller sgknad om tiltak dokumenteres hvordan hensynene til vilttrekk
og gkologisk funksjon ivaretas.

HENSYNSSONE H560-3 MYROMRADER
Sonen omfatter registrerte myromrader.

Retningslinje:

e | disse omradene tillates ikke tiltak eller inngrep som negativt pavirker omradets funksjon
eller vannbalanse.
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§19.4 Bevaring kulturmilje, H570 (Temakart 12)

HENSYNSSONE H570_1 BEVARINGSVERDIG BEBYGGELSE OG MIL)@ (VEDLEGG - TABELL H570_1)
For hensynsonen gjelder bestemmelsene i § 13.2.

HENSYNSSONE H570_2 KULTURMIL)@ (VEDLEGG - TABELL H570_2)
Denne hensynssonen omfatter eiendommer og bebyggelse som inngar i et bevaringsverdig kulturmilje.

Retningslinjer:

e Ved reqgulering eller tiltak pa slike eiendommer skal det legges vekt pa a bevare, og om
mulig tilbakefgre bebyggelsens opprinnelige karakter og byggestil. Dette gjelder szerlig
bygningers form, takform, fasade, derer, vinduer og andre bygningsdeler,
bygningsdetaljer, materialbruk og fargebruk.

e Ny bebyggelse eller nye konstruksjoner ber tilpasses kulturmiljget og utformes slik at de
ikke skjuler, dominerer over eller skiemmer bevaringsverdige eller fredede bygninger og
kulturmilje.

e Det skal legges vekt pa a opprettholde kulturhistorisk verdifull tomtestruktur, historiske
vegetasjonselementer og bygningers saregne plassering i landskap og terreng.

HENSYNSSONE H570_3 KULTURLANDSKAP

Retningslinje:

e Ved reguleringsplan som kan bergre viktige kulturmiljeer eller sammenhengende
kulturlandskap, skal konsekvensene for kulturlandskapet og kulturmiljeet utredes. Det
skal legges saerlig vekt pa landskapsbildet.

Viktige kulturmiljger og kulturlandskap er:

e Jordbrukslandskapet mellom middelalderkirkene i Ski og Krakstad og moreneryggene med tidlige
bosettingsspor og ferdselsveier

Krakstad kirke med omgivelser
Ski kirke med omgivelser
Balerud-Sjedal

Oppegard kirke med omgivelser
Gjersjoelvdalen-Hvitebjarn
Ingierstrand

Gjersjeen med omgivelser

HENSYNSSONE H570_4 HISTORISKE VEIFAR
For hensynsonen gjelder bestemmelsene i § 13.5.

HENSYNSSONE H570_5 KULTURHISTORISKE LANDSKAP AV NASJONAL INTERESSE (KULA)
For hensynssonen gjelder bestemmelsene i § 13.3 i tillegg til disse retningslinjene:

38



Retningslinjer:

Krakstad kirkested

a) Middelalderkirkestedet med Krakstad kirke og kirkegard fra middelalder bar opprettholdes
pa en slik mate at det beholder sin fremtredende plass i landskapet.

b) For aivareta landskapets karakter bar det opprettholdes landbruksdrift pa
jordbruksarealene og skjatsel for a begrense gjengroing.

c) Elementer som underbygger karakteren i det historiske landskapet, bar ivaretas. Herunder
bl.a. automatisk fredede kulturminner fra flere tidsperioder, alleer, enkelttraer, akerholmer,
gamle veifar, rester etter boplasser og kulturminner i skog og vassdrag.

d) Bebyggelsen og strukturen i gamle gardstun og plasser bar bevares. Ny bebyggelse ber
forholde seg til eksisterende skala og struktur.

e) Kulturminnene skal ikke skades ved hogst. Ved hogst i naerheten av automatisk fredede
kulturminner skal fylkeskommunen kontaktes for rad, slik at kulturminnene ivaretas pa
best mulig mate.

Gamle Mossevei langs Gjersjoen

a) Utsikt mot Gjersjgen og de tilnaarmet ubebygde asene rundt ber opprettholdes.

b) Utbygging i assidene langs Gjersjeelva og Gjersjgen bar unngas.

c) Chausseens opprinnelige linjefering og oppbygging med terrmurer og stabbesteiner og
bygninger pa stoppesteder langs veien ber bevares og vedlikeholdes.

d) Landskapet bar videreutvikles som et omrade for rekreasjon.

e) Kulturminner som bidrar til a formidle historie om ferdsel i omradet, bar bevares.

HENSYNSSONE H570_6 ENHETLIGE BOLIGOMRADER FRA ETTERKRIGSTID (VEDLEGG - TABELL H570_6)
For hensynsonen gjelder bestemmelsene i § 13.5.

§ 20 Bandleggingssoner (pbl. § 11-8 bokstav d.)

§ 20.1 Bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven, H710 (Arealplankart)

HENSYNSSONE H710 @STRE LINJE
Innenfor hensynssonen kreves det reguleringsplan for ny @stre linje. Tiltak som kan hindre byggingen av dette
anlegget, er ikke tillatt.

§ 20.2 Bandlegging etter naturmangfoldloven, H720 (Arealplankart)
HENSYNSSONE H720-1
For omradet gjelder forskrift om Rullestadtjern naturreservat (FOR-1992-10-02-749).

HENSYNSSONE H720-2
For omradet gjelder forskrift om Midtsjgvann naturreservat (FOR-1992-10-02-748).

HENSYNSSONE H720-3
For omradet gjelder forskrift om Naerevann naturreservat (FOR-1992-10-02-750).

HENSYNSSONE H720-4
For omradet gjelder forskrift om Gaupesteinmarka naturreservat (FOR-2013-01-25-83).

HENSYNSSONE H720-5
For omradet gjelder forskrift om Kollasen naturreservat (FOR-2013-03-15-284).
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HENSYNSSONE H720-6
For omradet gjelder forskrift om Delingsdalen naturreservat (FOR-2008-09-26-1068).

HENSYNSSONE H720-7
For omradet gjelder forskrift om Svartskog landskapsvernomrade (FOR-2008-06-27-696).

HENSYNSSONE H720-8
For omradet gjelder forskrift om Trolldalen naturreservat (FOR-2018-12-14-1940).

HENSYNSSONE H720-9
@stmarka nasjonalpark (FOR-2023-11-10-1812)

HENSYNSSONE H720-10
Ellingsrud (Gammel verneforskrift, trolig vernedato 30.05.1961)

§ 20.3 Bandlegging etter lov om kulturminner, H730 (Temakart 13)

Automatisk fredede og vedtaksfredede kulturminner
Det vises til kulturminnelovens bestemmelser for automatisk fredede kulturminner (lov om kulturminner kapitel 1)
og fredning ved enkeltvedtak (lov om kulturminner kapittel V).

Listeforte og fredede kirker
Kommunens listefarte kirker er Siggerud kirke og Oppegard kirke. Kommunens fredede kirker er Ski
middelalderkirke og Krakstad kirke. Alle tiltak som berarer kirkene, skal avklares med riksantikvaren.

§ 20.4 Bandlegging etter markaloven, H740 (Arealplankart)
HENSYNSSONE H740
For omradet gjelder lov om naturomrader i Oslo og naerliggende kommuner (Marka) (LOV-2009-06-05-35).

§ 21 Gjennomfaringssoner (pbl. § 11-8 bokstav e.)

§ 21.1 Krav om felles planlegging, H810 (Temakart 14) (UNNTATT RETTSVIRKNING | PAVENTE AV MEKLING)

Drifts, vedlikeholds og fornyelsestiltak pa eksisterende infrastruktur og bygninger er unntatt fra kravet om felles
planlegging nar tiltaket ikke gjer en fremtidig helhetlig utvikling i hensynssonen vanskelig, se ogsa § 2. Det samme
gjelder tiltak pa jernbanen med krav om detaljreguleringsplan.

Det er krav om felles reguleringsplan for eiendommer i disse sonene:

HENSYNSSONE H810_1 ROSENHOLM CAMPUS OG LI GARD
HENSYNSSONE H810_2 ORMERUDVEIEN

HENSYNSSONE H810_3 FLOYSBONN

HENSYNSSONE H810_4 SIGGERUD SENTRUMSOMRADE
HENSYNSSONE H810_5 @STRENG GARD

HENSYNSSONE H810_6 VARDASVEIEN

HENSYNSSONE H810_7 KIRKEVEIEN NORD
HENSYNSSONE H810_10 KRAKSTAD SENTRUMSOMRADE
HENSYNSSONE H811_11 OPPEGARDVEIEN 2A OG 2B
HENSYNSSONE H812_12 KLARA SOLHEIMS VEI
HENSYNSSONE H813_13 LEIKVOLLEN

HENSYNSSONE H814_14 MONSERUDVEIEN 14-16
HENSYNSSONE H815_15 FOLKETS HUS, GAMLEVEIEN 37
HENSYNSSONE H810_16 SKIVEIEN 217

HENSYNSSONE H810_17 ROSENHOLM SYD

HENSYNSSONE H810_20 FLATESTAD SKOG
HENSYNSSONE H810_21SIGGERUD NORD (UNNTATT RETTSVIRKNING | PAVENTE AV MEKLING)
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HENSYNSSONE H810_22 NORDL@KKA (UNNTATT RETTSVIRKNING | PAVENTE AV MEKLING)
HENSYNSSONE H810_23 VEVELSTADASEN
HENSYNSSONE H810_24 HEBEKKVEIEN/FJELLKLANGVEIEN

HENSYNSSONE H810_27 BERGHAGAN N/ERINGSOMRADE VEST A
HENSYNSSONE H810_28 BERGHAGAN N/ARINGSOMRADE VEST B

HENSYNSSONE H810_8 SKORHAUGASEN

For fortettingsomradet Skorhaugasen skal det utarbeides en samlet veiledende plan for teknisk og sosial
infrastruktur, kulturminner og naturfaglige interesser for alle eiendommene i sonen fer igangsetting av den
enkelte detaljreguleringsplan. Ved utarbeidelse av flere enn én reguleringsplan i sonen skal Asenveien innga i
planen for den serlige delen.

§ 21.2 Omforming, H820 (Temakart 15)

HENSYNSSONE H820_1 ROSENHOLM CAMPUS OG LI GARD

Innenfor omradet Rosenholm Campus og Li gard skal det planlegges for en bolig- og naeringsutvikling med
arealutnyttelse tilpasset kollektivtilgjengeligheten. Planleggingen skal vektlegge kunnskapsbaserte arbeidsplasser.
Eksisterende bebyggelse pa Rosenholm Campus og Li gard skal innarbeides i felles plan. Naeringsandelen skal
konkretiseres i reguleringsplanen. Gardstunet pa Li gard skal bevares som et identitetsskapende element.
Grgnnstruktur, sterre traer og andre naturelementer, skal bevares og styrkes.

HENSYNSSONE H820_2 ORMERUDVEIEN

Omradet i Ormerudveien skal utvikles med konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus). Detaljreguleringen skal lgse
terrengovergangen mot blokkbebyggelsen i Ormerudveien, felles renovasjonslasning og atkomst fra
Ormerudveien, og fortau langs Ormerudveien.

HENSYNSSONE H820_3 FLOYSBONN

Omradet pa Flaysbonn skal transformeres til boligomrade med lavere utnytting enn i prioriterte
utbyggingsomrader og med variert boligbebyggelse. Ved regulering av omradet skal det utarbeides en
stedsanalyse som vurderer fremtidig senterstruktur i omradet Sofiemyr/Flaysbonn.

HENSYNSSONE H820_4 SIGGERUD SENTRUMSOMRADE

Sentrumsomradet pa Siggerud skal transformeres med publikumsrettet tilbud rundt en apen meteplass, slik at det
skapes et aktivt og attraktivt lokalsenter. Det skal settes inn tiltak som demper farten og gjennomgangstrafikken i
Vevelstadveien. Fortetting kan skje med 3-4 etasjes bebyggelse som gjenspeiler omradets karakter.

HENSYNSSONE H820_5 @STRENG GARD

Ved utvikling av @streng gard skal grennstrukturen i omradet bevares og styrkes. Ny boligbebyggelse skal
organiseres som et gardstun. Boligene kan variere mellom 2 og 4 etasjer, men skal ha smahuskarakter som trapper
ned mot eksisterende smahusbebyggelse.

HENSYNSSONE H820_6 VARDASVEIEN

Ved utvikling av omradet i Vardasveien skal bebyggelsen trappes ned mot eksisterende nabobebyggelse, og grad
av fortetting skal tilpasses omradets karakter. Stayforholdene skal vektlegges tungt i videre planbehandling, med
sikte pa a oppna tilfredsstillende steyforhold for beboerne. Kartlagte hule eiketrzer skal ivaretas.

HENSYNSSONE H820_7 KIRKEVEIEN NORD

Omradet Kirkeveien Nord, som er en del av moreneraet, utgjar et viktig landskapselement. Omradet skal ha en
skansom fortetting som opprettholder fornemmelsen av raet som landskapselement fra andre omrader i Ski. |
planen skal den historiske vandreruten styrkes og fremheves som en identitetsskapende forbindelse til Skis
historie. Ny bebyggelse skal tilpasses til bevaringsverdige boliger mot Kirkeveien og bomiljeets eksisterende
karakter. Ny bebyggelse kan variere mellom 2 og 4 etasjer. Grennstruktur og store traer i omradet skal bevares.
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HENSYNSSONE H820_8 SKORHAUGASEN

Omradet Skorhaugasen skal ha en fortetting som skiller seg fra sentrumsbebyggelsen og gatestrukturen i Ski
sentrum. NIKUs DIVE analyse for Ski sentrum skal legges til grunn for videreutvikling av omradet med hensyn til
kulturhistoriske verdier i omradet. Ny utvikling skal bevare Skorhaugasen som landskapselement og det
sammenhengende naturomradet. Starre traer pa eiendommen skal bevares. Ny bebyggelse skal variere mellom 3
og 6 etasjer.

HENSYNSSONE H820_9 SKI @ST (UNNTATT RETTSVIRKNING | PAVENTE AV MEKLING)

Arealer avsatt til kombinert bebyggelse og anleggsformal skal transformeres til en baerekraftig og flerfunksjonell
bydel. | omradet skal det utvikles gode og trygge bomiljger og et sentralt torg tilrettelagt for allsidig bruk for ulike
aldersgrupper. Det skal vurderes om eksisterende bebyggelse kan gjenbrukes for a forsterke en klima- og
miljgvennlig profil og omradets identitet som tidligere industriomrade.

Retningslinjer:

e  Omradene nord og sar i bydelen ma kobles sammen pa en trafikksikker mate. Det kan
vaere aktuelt a etablere barnehage, barneskole og ungdomsskole med svemme- og
idrettsfasiliteter. Lokaliseringen ma vaere i naerhet av boligomradene. Eksisterende
blagrennstruktur ma ivaretas og videreutvikles for a gke det biologiske mangfoldet, sikre
en baerekraftig flom- og overvannshandtering, lokalt friluftsliv og folkehelse. Det ma
etableres gode gang- og sykkelforbindelser som kobler seg pa viktige malpunkter, og en
hovedtrasé for sykkel fra Ski @st til Ski sentrum som er adskilt fra gang- og biltrafikk.
Parkering skal som hovedprinsipp lokaliseres i fellesanlegg.

e Det vil veere viktig med arkitektonisk og estetisk tilpasning til nyere tids kulturminner
knyttet til industriell historie. Gardstunene Vestre Ustvet gard og Dremtorp gard inngar i
kulturlandskap av regional og nasjonal verdi og skal bevares. Grantomradet ved
"arbeiderboligen ved Dremtorp naeringsomrade" skal utformes som en park for variert
bruk og opphold.

e  Omradet skal har en lavere utnyttelsesgrad enn Ski sentrum ettersom det ligger i utkanten
av Ski tettsted. Det planlegges for bade smahusbebyggelse og leiligheter.

e Daglighandel, tjenestetilbud og sosial infrastruktur innenfor planomradet skal ikke
konkurrere med kulturtilbud, handelsnzering, uteliv og urbane kvaliteter i Ski sentrum.

HENSYNSSONE H820_10 KRAKSTAD SENTRUMSOMRADE

For Krakstad stasjonsomrade skal grunn- og flomforhold dokumenteres. Kulturmiljget skal analyseres for a sikre at
den videre utviklingen ivaretar tettstedets szrpreg. Det skal etableres felles renovasjonslgsning og felles atkomst
fra Stasjonssvingen og fortau langs Stasjonsveien. Det skal legges til rette for et gatemilje i Stasjonsveien mot
Krakstad stasjon som kan tilfare tettstedet noen flere funksjoner, og som kan bli en mateplass.

HENSYNSSONE H820_11 OPPEGARDVEIEN 2A OG 2B
Struktur og hayder for ny bebyggelse skal tilpasses tilgrensende nabobebyggelse.

HENSYNSSONE H820_12 KLARA SOLHEIMS VEI
Eiketre i nord skal bevares og eventuell utbygging skal hensynta dette eiketreet.

HENSYNSSONE H820_13 LEIKVOLLEN
Omradet skal utvikles med konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus).

HENSYNSSONE H820_14 MONSERUDVEIEN 14-16
Omradet skal utvikles med konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus) eller blokk i maksimum 4 etasjer.

HENSYNSSONE H820_15 FOLKETS HUS, GAMLEVEIEN 37
Det skal utredes hvor stor del av lekeplassen/parkomradet som skal bevares og hvor eventuelt resterende del som
bygges ut erstattes.
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HENSYNSSONE H820_16 SKIVEIEN 217

Innenfor omradet kan det etableres nzering, grennstruktur og parkering. Ved utvikling av eiendommene skal
adkomst til ny undergang under jernbanen i den nordlige delen av omradet ivaretas. Det skal settes av areal til
handtering av overvann fra utbyggingsomradene ved Oppegard senter og boligomradene overfor. Ny adkomst fra
Skiveien skal plasseres slik at ikke trafikksikkerheten pa gang- og sykkelveien reduseres.

HENSYNSSONE H820_17 ROSENHOLM SYD

Innenfor omradet Rosenholm syd skal det planlegges for offentlig eller privat tjenesteyting/naeringsbebyggelse
med arealutnyttelse tilpasset kollektivtilgjengeligheten. Planleggingen skal vektlegge arbeidsintensiv naering, og
naeringsandelen skal konkretiseres i requleringsplanen. Grgnnstruktur skal bevares og styrkes.

HENSYNSSONE H820_20 FLATESTAD SKOG
Omradet skal utvikles med konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus).

HENSYNSSONE H820_23 VEVELSTADASEN
Omradet skal utvikles med en kombinasjon av frittliggende smahusbebyggelse (tomannsbolig) og konsentrert
smahusbebyggelse (rekkehus og firemannsbolig).

| forbindelse med planprosessen skal det ses pa gangforbindelser bade mot Skoglia og langs Vevestadasen
(veien).

HENSYNSSONE H820_24 HEBEKKVEIEN/FJELLKLANGVEIEN
Innenfor omradet skal det utvikles konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus).
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Bestemmelser og retningslinjer til bestemmelsesomrader
(plan- og bygningsloven § 11-8)

§ 22 Bestemmelsesomrade for prioriterte utbyggingsomrader #1 (Temakart 1)

Innenfor omrader avsatt som prioriterte utbyggingsomrader skal det ved videre planlegging og regulering legges
vekt pa en arealutnyttelse som tilpasser seg omradets karakter og identitet. Fortetting og transformasjon skal gi et
godt bomiljg, med et mangfold av funksjoner med hay kvalitet. Utbygging skal vaere miljevennlig og baerekraftig.

Grgnne korridorer og vassdrag skal ikke fragmenteres.
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Vedlegg Kulturminnevern (Temakart 12)

Hensynssone H570_1 Bevaringsverdig bebyggelse og miljo
Hensynssone H570_2 Kulturmilje

Hensynssone H570_7 Enhetlige boligomrader
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Hensynssone H570_1

Bevaringsverdig bebyggelse og milje

Gnr. | Bor. | Vern knyttet til Gnr. | Bor. | Vern knyttet til
4 bolighus, stasjonsmiljoet ved krékstad stasjon 60 |56 | stasjonsmiljp Krakstad
37 | Krakstad samfunnshus 60 |57 | stasjonsmilje Krakstad
47 | Forretningsbygning med bolig 60 |58 | stasjonsmilje Krakstad
10 |2 miljeet rundt krakstad kirke og prestegérd 102 |86 | Gardsmilje Krokhol, eldre gérdsbygninger
10 |17 | miljeet rundt krakstad kirke og prestegérd nr.(}(é)LO;)37§397, 140072362, 148900981,
14007
10 |23 | miljeet rundt krakstad kirke og prestegard 5 1 90 ] ;
10 |49 | miljoet rundt krikstad kirke og prestegérd 10411 lilg()%:;; 57%“ > tunet, byggnr. 140072583,
10 |77 m%lj:(aet rundt krakstad k%rke og prestegard 104 |2 Siggerud kirke og kirkestue
10 |78 mle.cJet rundt kréakstad @rke og prestegard 104 | 293 | Siggerud gard, girdsmiljo
10 |79 [miljoet rundtkrkstad kirke og prestegard 108 |7 Gardstunet ved Brantenborg med eldre bebyg-
10 |80 | miljeet rundt krakstad kirke og prestegard gelse
10 |81 | miljeet rundt krakstad kirke og prestegard 122 |1 Gardsmiljoet ved Langhus gard, byggnr.
10 |82 | miljeet rundt krakstad kirke og prestegard 148905029, 148847797, 140074004, 140074012,
10 |86 | miljeet rundt krakstad kirke og prestegard 148847800, 140074047, m.mer, miljo
10 |86 |forpakterbolig, smie, miljget rundt krdkstad 129 11 Gérdsmilje Hebekk, bygnr. 12236719,
kirke og prestegard 140074152, 140074160, 140074179, 140074144,
148905142
10 |87 | kirkebygg, stall, telthus/lager, miljoet rundt - —
krikstad kirke og prestegird 131 |1 Gardsmilje Rullestad, bygnr. 140074802,
— s . - 140074810, 140074829
10 |89 | miljeet rundt krakstad kirke og prestegard — — -
131 |7 kulturmiljeet rundt ski middelalderkirke
10 |93 | miljeet rundt krakstad kirke og prestegéard — - —
- - — - 131 | 10 | ski middelalderkirke, kulturmiljelet rundt
10 151 | prestegard hovedbygning, miljoet rundt kréks- — — -
tad kirke og prestegard 131 | 16 | kulturmiljeet rundt ski middelalderkirke
10 |95 [miljeet rundt krakstad kirke og prestegird 131 |31 |kulturmiljget rundt ski middelalderkirke
10 | 126 [ Krakstad skole, 1911- bygget 131 | 101 | kulturmiljeet rundt ski middelalderkirke
10 128 enebolig, ”gamleskolen” (gamle Krakstad skole) 131 103 kulturmilj(bet rundt ski middelalderkirke
5 stasjonsmiljo Skotbu 132 |6 Lensmannsgarden, tun med bolig, driftsbygn-
ing, uthus, fjos
52 enebolig, stasjonsmilje Skotbu g f -
- — 132 |90 | Sander Ostre, bolig, uthus
55 |1 stasjonsmilje Skotbu - - - -
- - - — 132 | 253 | Villa Underland, bolig med garasje og tilbygg
55 |3 Stasjonsbygningen, uthus, stasjonsmilje Skotbu — -
- — 133 |1 Gardsmilje Kappell-Sander, bolig, stabbur,
55 |13 [ stasjonsmilje Skotbu driftsbygning, uthus, bryggerhus
55 |19 |enebolig, stasjonsmiljo Skotbu 133 |5 Waldemarhgy med miljg, Ustvedthuset, Stabbur
60 |8 B01.1g so%vang 140078247, uthus. 1400.75.5263, 133 |6 bolig, miljoet i Holtekvartalet
bolig Leikvang 140078255, stasjonsmilje Krak- —
stad 133 |7 bolig, miljeet i Holtekvartalet
60 |9 |Bolighus Vestli 140078336, stasjonsmiljo Krik- | | 135 |8 | Bolighus Fagertun, eldre boligbebyggelse i Ski
stad 133 |10 | Bolighus med butikk Lund, uthus, eldre boligbe-
60 13 verksted “Det gamle meieriet” 140078131, stas- byggelse i Ski
jonsmilje Krakstad 133 | 14 | to bolighus og et uthus, miljeet i Holtekvartalet
60 |18 | Bolig "Gamle-bygingen” 140078301, Bolig Villa 133 | 281 | miljoet i Holtekvartalet
M.i(.isem 140078328, uthus 148863970, stasjons- [ [ 134 |12 | bolig Almas hus, miljoet i Holtekvartalet
miljo Krakstad 134 |15 | bolighus Nyborg, eldre uthus, miljeet i Holtek-
60 |23 | Posthus og bolig 148863849, stasjonsmiljo vartalet
Kra.kstad . 134 |33 | bolig, miljeet langs Kirkeveien
60 |30 Bohg 1.4%88630954, garasjeuthus 148863962, stas- 134 |40 | bolig, miljoet langs Kirkeveien
jonsmilje Krakstad bolie milioet] o
60 |42 |kornmagasin 140078158, stasjonsmiljo Krakstad il 011 mijoct ‘angs Mirkeveien
60 |45 | stasjonsmiljo Krakstad 134 |59 | bolig, miljeet langs Kirkeveien
60 |55 |stasjonsmilio Krakstad 134 |75 | bolig, miljeet langs Kirkeveien




Gnr. | Bor. | Vern knyttet til Gnr. | Bor. | Vern knyttet til
134 | 82 | Skihotell med omkringliggende kulturmilje 239 |63 | Milje, Industrikulturminner mm. i Gjersjoel-
134 |86 |bolig, miljoet langs Kirkeveien vdalen
134 [129 | miljoet i Holtekvartalet 239 |64 | milje Solerud, bolighus, garasje
134 | 133 | Forretningsbygg Rutheimgarden 239 |65 | milje, bolig Utsikten
134 | 147 |Bolig og forretningsbygg Torvang/Naess-girden | | 239 |66 | miljo Ovre Langstrom, bolighus
134 | 225 | bolig Dagli, 60-talls hus tegnet av Per Amund 239 | 130 | miljo Li gard, driftsbygning, enebolig
Riseng 239 [ 133 | Kodak- bygget, se bestemmelser i reg.plan.
137 | 259 | milje, bolig og drengestue sendre Finstad gard 240 (46 | bolighus, uthus, milje
137 | 260 | miljg, Vaningshus, stabbur, sendre Finstad gard 240 |49 |bolighus Steyl, milje
141 |13 | bolig Dreomtorp (vestre, tidligere tilkn. Drom- 240 |50 | bolighus Heimen, miljo
torp bruk) 240 |57 |bolighus, miljo
149 |13 | stasjonsmilje Skotbu 240 |60 | bolighus, milje
150 miljoet rundt krdkstad kirke og prestegird 240 |67 | Gamle Oppegard radhus med omgivelser
152 Omréde ved krékstad stasjon 240 |97 | Bolighus Mariefred, miljo
232 |47 | Bekkensten, miljo, hytte bygnr. 16885622 240 [ 132 | bolighus Strandli, uthus, milje
232 | 68 | bjernsrud, tundannelse med bolig og to uthus 240 [133 | bolighus Lisbo, miljo
232 |71 | Véningshus og milje, tundannelse 240 | 135 | Tarnhuset
233 |5 bolig, stabbur, milje 240 | 163 | bolighus Liljen, uthus
233 |7 gardsmilje Vestre Oppegérd 240 [ 175 |bolighus Aalborg, uthus, miljeet i Holteveien
234 |1 bolig, uthus, tunmilje 240 [ 179 | bolighus Solsater, miljoet i Holteveien
235 |1 to bolighus og driftsbygning, tundannelse, 240 | 182 | Jahren, to bolighus, miljs i Holteveien
kulturmiljo 240 |202 | Skogsland, forsamlingshus, miljo
23 |2 Svartskog brygge, veitrase 240 261 | Solbratanveien 52, bolighus, uthus,
235 bolig, eldre uthus, miljo 240 (302 | Heiden, bolighus, skjul, milje
235 |7 tundannelse med bélerud skole, bolighus, do, - —
stall, driftsbygning 240 | 303 | Nymark, bolighus, uthus, milje
235 |10 | bolighus, uthus, miljo 240 | 329 | Hegset, bolighus, milje
235 |14 | balerud brygge, miljo 240 | 345 | Kolbotn kirke, kirkemilje
235 [15 | milje, tundannelse bélerud gard, eldre bebyg- 240 489 r?lriﬁ(raerudveien 36, uthus/gammel sommerhytte,
235 |17 ig; sltslius, eldre hageanlegg 240 Koullebunneu:n, bolighus, skjul, drengstue, miljo
— gardstun, lave
235 |21 | bolig miljo 241 (22 | Temtehytta, driftsbygg, stue, miljo gardstun
235 |32 | bolighuset Linnekastet, uthus, milje 241 |41 | Ekornrud, bolighus, skjul, miljo
235 |51 | fritidsbolig, milje 12 Dammen, stue, miljo
235 |61 | enebolig "Tuften’, miljo 242 |8 Skovly, bolighus, uthus/do, miljg
235 |62 | enebolig Uranienborg, miljo 242 |22 | Frydenbergveien 5, bolighus, uthus (sammen-
235 |64 | enebolig Furuly (hytte+ jordkjeller), miljo bygd)
235 |65 | enebolig Knausen, utedo, miljo 243 [ 106 | Aspelund, bolighus, uthus, milje
235 |72 | Svartskog kolonial med tilhorende lagerbyg- 243 | 107 | Askli, bolighus, miljo
ninger, miljo 243 109 | Fjeldthun, velhus, miljo
235 |80 | enebolig Skogsrud, miljo 243 | 196 | Stalheim, bolighus, uthus, miljo
235 186 | encbolig Kanora, miljo 243 Vestre Greverud, bolighus, milje
235 | 114 | enebolig Redstuen, uthus, miljo 11 |1 Seetre nedre, bolighus, miljo
235 | 147 enebolig. Yildmark, miljo - 244 |9 Seeterhoyden, miljg, bolighus
236 1 lgu:ll;t:rmll] 0 ved sondre oppegdrd, eldre bebyg- 244 |43 | Seetrebraten, fabrikk, miljo rundt fabrikkbygg
237 |5 kulturmiljg ved sjedalenga, bolighus, vedskjul, 244 |44 |Fridheim, bolighus, miljo
hytter (fjos og honsehus) 244 |57 | Young, bolighus, uthus, milje
237 |12 | milje - sjedalsstrand 244 |97 | Bakketun, bolighus, uthus, milje
239 |55 | milje Li gird, uthus 244 [ 105 | Bjergbakken, bolighus, milje
244 | 121 | Solfjeld, uthus, milje




Gnr. | Bor. | Vern knyttet til Gnr. | Bor. | Vern knyttet til
244 | 123 | Bolig/gammel butikk, milje 141 |98 | Miljo Ski middelalderkirke
244 | 127 | Seeterskansen, bolighus, uthus, lager, miljo 144 |7 Milje Krakstad kirke og prestegard
244 | 129 | Heimen, bedehuset, miljo 144 |8 Milje Krakstad kirke og prestegéard
244 | 161 | bolighus, miljo 144 |9 Milje Krakstad kirke og prestegard
244 | 162 | Greverud skole, skolehus, toalettbygning, gym- 145 |4 Milje Forretningsbygg Rutheimgérden
salg, miljo skolegard 146 |5 | Miljo Ski middelalderkirke
244 | 191 | Lindheim, bolighus, miljo 152 |8 Stasjonsmilje Krakstad
244 (198 | Milje rundt bolighus 235 [38 | miljo, eldre trappeanlegg
244 | 247 | Solvang, kolonihandel, uthus, milje 235 |42 | miljo, eldre trappeanlegg
244 | 287 | Solglimt, bolighus, miljo 235 | 171 | Roald Amundsens vei 145, miljo,
244 | 627 | Hellklang, bolighus, uthus, milje 235 [172 | Roald Amundsens vei 145, miljo,
244 | 637 | Furuseter, bolighus, miljo 247 |1 skytestilling ved Gjersjoen/Gjersjo bru, ogsa
244 [ 659 | Kollen, uthus, bolighus, milje stillinger pa andre siden av veien
244 | 825 | Seetre, bolighus, milje 60 |6 stasjonsmiljo Krékstad, stasjonsbygning, toalett
244 | 846 | Oppegard stasjon, gamle stasjonsbygget, stasjon- | [60 |7 stasjonsmiljo Krakstad
smiljo 75 |3 Kjeppestad Herredshus
244 | 948 | Swtre nedre, miljo, uthus 77 |2 Gérdsmilje Nordre Ski med eldre bebyggelse,
245 1 Kurud gard, bolighus, stabbur, drengestue, miljo bolighus, bryggerhus, kulturmiljeet rundt Ski
girdstun + Asen, bolighus, uthus, milje milje middelalderkirke
gardstun 77 |16 | Gardsmilje Nordre Ski, kulturmiljeet rundt Ski
245 |9 Sjeisen, bolighus, milje middelalderkirke
246 |1 milje, Dal gérd bolighus, stabbur 116 gardsmilje Klokkerud, bolighus, stabbur
246 (4 milje est for vei, Villa Sandvigen, brennhus, 122 Langhus skole, gamleskolen (Lillebjorn)
bolig, garasje 122 | 18 | Miljeet rundt Langhus gard
246 |7 | Gjersjoen bensinstasjon, miljo 122 |38 | Miljeet rundt Langhus gard
246 |16 | milje Tyrigraven, restaurantbygg 122 | 158 | Miljeet rundt Langhus gard
246 |23 | milje Tyrigrava strandsone 122 | 159 | Miljget rundt Langhus gérd
248 |32 | milje gardstun, bolighus, vognskjul 122 | 160 [Miljoet rundt Langhus gird
248 |33 | Kruttmelleplassen, driftsbygg, bryggerhus, dam- | [ 125 | 161 Miljoet rundt Langhus gard
ths, miljo rundt tun og skog. 129 | 591 | Dagbo, institusjonsbygg
248 139 ﬁ{j Sl’lil;;lll;e;’rf;?fz tl};lgi%zlz}f:zti)iijzrygger_ 131 |48 | kulturmiljeet rundt ski middelalderkirke
248 |41 | milje. Industrikulturminner mm. i Gjersjoel- 131 |60 [kulturmiljoet rundt ski middelalderkirke
vdalen 131 |61 | kulturmiljget rundt ski middelalderkirke
248 |46 | Kruttmelleplassen, driftsbygg, bolighus, milje 240 |5 Stasjonsmilje rundt Kolbotn stasjon
249 |4 Sagstuen, hovedhus, stall, vognskur, hensehus 240 |23 | Solbraaten, bolighus, miljo
249 | 171 |Fleisbonn, drengestue, hovedhus, milje gardstun | [ 240 | 38 | Authen, bolighus, miljo
0 0 miljo, eiendommen har flere teiger 240 |61 | Bergland, bolighus, miljo
0 1 milje, eiendommen har flere teiger 240 |73 | Belsjo, bolighus, miljo
133 |20 [ milje Holtekvartalet 240 | 129 | Bekkedal, bolighus, milje
133 |27 | Milje Holtekvartalet 240 | 140 | Arnestad, bolighus, miljo
235 |20 | miljo, sommerbolig, snekkerbod, uthus, svartsk- | [ 240 [ 177 | Engen, bolighus, milje
og brygge 240 218 | Dalali, bolighus, milje
237 |1 milje, bolighus, gardsbruk 240 (257 | Haga, bolighus, uthus, milje
237 bygg, miljo, serdalsstrand, sendre sjedalsstrand, | | 240 | 269 | Villa Breskekjeer
237 Véningshus og miljg 240 286 | Kolbotn skole/Wendelborg, sidebygg, skolebygg,
235 [ 196 | svarskogveien 11, R A vei 145milje skolegdrdmiljo
240 | 161 | skolebygg, miljo
134 |9 Miljo Holtekvartalet
134 |66 | Miljo Holtekvartalet, uthus, to eneboliger
134 | 145 | Miljo Holtekvartalet




Hensynssone H570_2

Kulturmilje
Gnr. | Bnr. Gnr. | Bnr.
88 1 123 | 158
90 (2 123 | 189
90 |4 123 208
90 |5 129 |389
90 13 129 | 422
95 17 129 |423
107 |2 129 424
107 | 247 131 |1
123 |8 131 |2
123 |11 131 |44
123 |15 131 |55
123 (20 131 (64
123 |70 131 |79
123 |78 131 [110
123 (81 132 |39
123 | 128 132 | 116
123 131 132 | 174
123 139 133 |1
123 | 140 133 |5
123 | 141 133 |9
123 [152 133 |12

Gnr. | Bnr. Gnr. | Bnr. Gnr. | Bnr.
133 (21 240 (94 244 |64
133 (176 240 (131 244 |65
133 |228 240 | 140 244 |79
133 301 240 | 156 244 |97
134 |5 240 (178 244 (124
134 |65 240 |178 244 133
134 ]183 240 |178 244 | 156
134 (219 240 |[226 244 (158
134 |303 240 | 258 244 187
145 |5 240 |281 244 | 264
146 |3 242 |8 244 (279
240 (14 243 |11 244 (309
240 |19 243 |38 244 1336
240 (21 243 |53 244 | 537
240 |32 243 |99 244 |551
240 |40 243 | 106

240 |45 243 271

240 (46 243 | 860

240 |65 243 11307

240 |74 244 |24

240 (78 244 |57




Enhetlige boligomrader fra etterkrigstiden
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