Reguleringsbestemmelser Dyster-Eldor 



Ås kommune                                                                                             Plan nr.: R-151

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR DYSTER-ELDOR – SØNDRE DEL

Reguleringsbestemmelser datert:       25.05.2009         Kart datert:    25.05.2009

Reguleringsbestemmelser revidert:   05.03.2010           Kart revidert: 05.03.2010

Reguleringsbestemmelser revidert:   16.06.2010           Kart revidert: 16.06.2010

Saksbehandling i følge plan- og bygningsloven.

Forhåndsmelding:                                                               27.11.2007

Hovedutvalget for teknikk og miljø 1. gang:                     04.06.2009

Offentlig ettersyn:                                         25.06.2009 - 25.08.2009

Hovedutvalget for teknikk og miljø 2. gang:                     18.03.2010               

Vedtak i kommunestyret:                        14.04.2010 og 16.06.2010

§ 1.0 Planområdet er regulert til:

· Byggeområder for boliger (B)

· Byggeområde for offentlig bebyggelse – skole og barnehage (O)

· Landbruksområde – jordbruk (L)

· Offentlige trafikkområder:

            Kjøreveier

            Fortau, gang- og sykkelveier

            Annet veiareal

· Friområder: parker, lekeplasser, turveier (Fr)

· Spesialområder – bevaring (Sp)

§ 2.0 Byggeområder for boliger - Felt B1 – B9 - eneboliger         

a.  Innenfor området tillates oppført frittliggende boliger - eneboliger, eneboliger med hybelleilighet inntil 60 m2 BRA - innenfor de byggegrenser som planen viser.

b.  Maks tillatt bebygd areal (BYA) er 26 % inkludert carport/garasje/uthus for boligbebyggelse innenfor følgende høyder: Gesimshøyden, målt fra ferdig planert terreng, skal ikke på noe punkt overskride 3,5 meter. Høydeforskjellen mellom mønet og laveste ferdig planert terreng skal ikke overskride 6,5 meter. 

c.  Maks tillatt bebygd areal (BYA) er 22 % inkludert carport/garasje/uthus for boligbebyggelse innenfor følgende høyder: Gesimshøyden, målt fra ferdig planert terreng, skal ikke på noe punkt overskride 6,5 meter. Høydeforskjellen mellom mønet og laveste ferdig planert terreng skal ikke overskride 9,5 meter.

d.  Bebyggelsen skal ha saltak med takvinkel mellom 22 og 45 grader.

§ 2.1 Uthus, garasje/carport
a.  Uthus, garasje/carport kan oppføres som frittliggende bygning eller sammenbygd med bolighuset.

b.  Det kan tillates uthus, garasje/carport på inntil 50 m2 BYA per familieleilighet, på inntil 25 m2 BYA per hybelleilighet. 

c.  Gesimshøyden, målt fra ferdig planert terreng, skal ikke på noe punkt overstige 3,0 meter. Høydeforskjellen mellom mønet og ferdig planert terreng skal ikke overstige 5 meter. 

d.  Bygningene skal ha saltak med takvinkel mellom 22 og 45 grader.

e.  Det tillates ikke takark eller takoppløft på uthus, garasje/carport.

f.  Frittliggende uthus, garasje/carport kan plasseres inntil 1,0 meter fra nabogrense, eller i nabogrense ved sammenbygging av to nabogarasjer/uthus. Ved innkjøring til garasje/carport vinkelrett på vei, skal avstand til tomtegrensene mot vei være minst 5,0 meter. Ved innkjøring parallelt med vei skal avstand til tomtegrensene være minst 1,5 meter.

g.  Plassering av uthus, garasje/carport skal være vist på situasjonsplan som følger byggesøknaden for bolighuset, selv om bygningen ikke skal oppføres samtidig med dette. Dersom det ikke planlegges garasje samtidig med bolighuset, skal det ved beregning av utnyttelsesgrad avsettes minst 36 m2 BYA for eventuell senere oppføring av garasje for hver familieleilighet, minst 18 m2 BYA for hver hybelleilighet.

h.  Det skal anordnes minst 2 bilplasser for hver familieleilighet, minst 1 bilplass for hver hybelleilighet, enten som åpne plasser, eller i garasje/carport.

i.  I område B3 a – Nylenna – tillates ikke ytterligere boligbebyggelse. Byggegrensen mot øst gjelder også uthus, garasje/carport. Gårdsdammen skal beholdes som biotop for salamander og frosk.  

§ 2.2 Tomtestørrelser, utearealer 

a.  Minimum tomtestørrelser for eneboliger og eneboliger med hybelleiligheter er 700 m2.

b.  Egnet uteareal for frittliggende boliger skal være minst 300 m2 for enebolig og minst 100 m2 for hybelleilighet. Nødvendig trafikkareal på eiendommen og areal brattere enn 1:3 regnes ikke med i egnet uteareal. Jfr. også plan- og bygningslovens § 69 nr 3 med vedtekt for Ås kommune.
§ 3.0 Byggeområder for boliger - Felt B10 – B15 – Tomannsboliger og rekkehus

Innenfor området tillates oppført boliger innenfor de byggegrenser som planen viser. Maks.  tillatt utnyttelse for tomter med tomannsboliger (BYA) er 22 % bebygd areal, inkludert uthus, garasje/carport. For felt med rekkehus (minimum 3 boligenheter per rekke) er maks tillatt utnyttelse 26 % bebygd areal, inkludert uthus, garasje/carport. For boligbebyggelsen gjelder følgende høyder: Gesimshøyden, målt fra ferdig planert terreng, skal ikke på noe punkt overskride 6,5 meter. Bebyggelsen skal ha flate tak eller pulttak med takvinkel på maks 7 grader eller saltak med takvinkel mellom 22 og 45 grader. Alle boligene innenfor samme felt skal ha samme type tak. Høydeforskjellen mellom mønet og laveste ferdig planert terreng skal ikke overskride 9,5 meter hvis det velges saltak.

§ 3.1 Uthus, garasje/carport
a.  Uthus, garasje/carport kan oppføres som frittliggende bygning eller sammenbygd med boligen. 

b.  Det kan tillates uthus, garasje/carport på inntil 25 m2 BYA per leilighet.

c.  Gesimshøyden, målt fra ferdig planert terreng, skal ikke på noe punkt overstige 3,0 meter.  

d.  Bygningene skal ha samme type tak som boligene. Gesimshøyden, målt fra ferdig planert terreng, skal ikke overstige 3 meter. Høydeforskjellen mellom mønet og ferdig planert terreng skal ikke overstige 5 meter hvis det skal være saltak.

e.  Det tillates ikke takark eller takoppløft på uthus, garasje/carport.

f.  Frittliggende uthus, garasje/carport kan plasseres inntil 1,0 meter fra nabogrense, eller i nabogrense ved sammenbygging av to nabogarasjer/uthus. Ved innkjøring til garasje/carport vinkelrett på vei, skal avstand til tomtegrensene mot vei være minst 5,0 meter. Ved innkjøring parallelt med vei skal avstand til tomtegrensene være minst 1,5 meter.

g.  Plassering av uthus, garasje/carport skal være vist på situasjonsplan som følger byggesøknaden for bolighusene, selv om bygningene ikke skal oppføres samtidig med bolighusene. Dersom det ikke planlegges garasje samtidig med bolighusene, skal det ved beregning av utnyttelsesgrad avsettes minst 25 m2 BYA for eventuell senere oppføring av garasje for hver leilighet.

h.  Det skal anordnes minst 2 bilplasser for hver leilighet, enten som åpne plasser, eller i garasje/carport. For rekkehus med felles parkering skal det anordnes minst 1,75 parkeringsplasser per leilighet. 

§ 3.2 Tomtestørrelser, utearealer, situasjonsplan

a.  Minimum tomtestørrelser for tomannsboliger er 1100 m2.

b.  Egnet uteareal for tomannsboliger skal være på minst 200 m2 per boenhet, for leiligheter i rekkehus minst 100 m2. Nødvendig trafikkareal på eiendommen og areal brattere enn 1:3 regnes ikke med i egnet uteareal. Jfr. også plan- og bygningslovens § 69 nr 3 med vedtekt for Ås kommune.

c.  Sammen med søknad om tillatelse/rammetillatelse skal det for det enkelte boligfelt innsendes for godkjenning plan for den ubebygde del av tomta, jfr. § 69 i plan- og bygningsloven med vedtekt for Ås kommune.

§ 4.0 Byggeområde for offentlig formål – skole og barnehage (O)

a. I området tillates skole- og barnehagebygg innenfor de byggegrenser som planen viser. Mindre bygninger som lekeskjul og liknende kan oppføres utenfor viste byggegrenser. Maks. tillatt prosent bebygd areal (BYA) for skole- og barnehagebygget til sammen er 25 %. 

b. Gesimshøyden for skolebygget, målt fra ferdig planert terreng, skal ikke på noe punkt overstige 8 meter. Høydeforskjellen mellom møne og laveste ferdig planert terreng skal ikke overstige 10 meter. Tekniske oppbygg som heistårn kan tillates å stikke i nødvendig utstrekning over takflaten. VVS-anlegg skal i sin helhet ligge inne i bygget.

c. Gesimshøyden for barnehagebygget, målt fra ferdig planert terreng, skal ikke på noe punkt overskride 6,5 meter. Høydeforskjellen mellom mønet og laveste ferdig planert terreng skal ikke overskride 9,5 meter. Bebyggelsen skal ha saltak med takvinkel mellom 22 og 45 grader. Det tillates innredet tekniske rom på loft.

d. Det skal legges vekt på at bebyggelsen får en harmonisk utforming ved valg av byggets dimensjoner, høyder, materialbruk og farger, og det skal tas hensyn til terrengtilpasning og tilpasning til eksisterende miljø.

§ 5.0 Situasjonsplan - ubebygd del av tomta

a. Sammen med søknad om tillatelse/rammetillatelse for skole og/eller barnehage skal det innsendes for godkjenning plan for den ubebygde delen av tomta, jfr. § 69 i plan- og bygningsloven med vedtekt for Ås kommune. Planen skal vise blant annet sikring av verdifull vegetasjon og opparbeidelse av området med leke- og oppholdsarealer. Det skal opparbeides tilstrekkelig antall sykkelplasser og parkeringsplasser. 5 % av bilplassene skal være avsatt til funksjonshemmede. 

b. Planen skal utformes slik at utearealene kan brukes til lek og opphold også utenom skolens/barnehagens åpningstider.

c. Nødvendig uteareal for skole og/eller barnehage skal være ferdig opparbeidet før det gis brukstillatelse.. 

§ 6.0  Eldorødegården (B16)

Innenfor området som omfatter Eldorødegården, skal eksisterende våningshus opprettholdes til boligformål. Området skal ha kjøreatkomst fra regulert forlengelse av Grunnfjellsveien. Gårdsdammen skal beholdes som biotop for salamander og frosk.

§ 7.0 Offentlige trafikkområder

I veigrøfter/annet veiareal skal det i tillegg til vann- og avløpsledninger kunne legges el-kabler og andre kabler, samt rør for fjern- eller nærvarmeanlegg. 

§ 8.0 Friområder (Fr)

Friområdene i planen skal opparbeides før brukstillatelse gis for tilstøtende byggeområder. Det skal i friområdene kunne opparbeides blant annet ballslette og turveier, og det skal gis mulighet for å etablere kretsløpsbaserte løsninger for avløp, samt mindre trafostasjoner. For øvrig skal eksisterende terreng og vegetasjon i størst mulig grad bevares.

§ 9.0 Spesialområder – bevaring (Sp)

a. Innenfor områdene regulert til bevaring – kullmile og steingjerde - er det ikke tillatt med inngrep som kan skade kulturminnet, jfr. bestemmelsene i kulturminneloven.

b. Før iverksettingen av tiltak i henhold til reguleringsplan for Dyster-Eldor skal det foretas arkeologisk utgraving av de berørte automatisk fredede kulturminnene (ident 45218, ident 116576 og ident 116580) innenfor planområdet. Det tas kontakt med Akershus fylkeskommune i god tid før tiltaket skal gjennomføres, slik at omfanget av den arkeologiske utgravingen kan fastsettes.

10.0 Kommunalteknisk virksomhet (K)

a.  Område K1 skal benyttes som miljøstasjon for hele Dyster-Eldor-området.

b.  Område K2 skal benyttes til transformatorstasjon.

§ 11.0 Andre bestemmelser

a. Ved utforming av bebyggelse og opparbeiding av utearealer skal universell utforming legges til grunn. Det vises til rundskriv T-5/99 B ”Tilgjengelighet for alle”.

b. Bebyggelsen skal legge til rette for alternative energiløsninger.

c. Bebyggelsen skal legge til rette for framtidsrettede energikrav, miljøvennlige byggematerialer, moderne kretsløpsteknologi for avløp.

d. Bebyggelsen skal tilpasses/planlegges for framtidige ringbussruter. 

e. Bebyggelse, veier og grøntstruktur skal tilpasses landskap/terreng og vurderes av fagkyndig (landskapsarkitekt eller lignende).  

f. Miljøverndepartementets retningslinjer for trafikkstøy gitt i rundskriv T-1442 – tabell 2 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter det, skal følges. Dersom bygninger eller utomhusarealer blir utsatt for et høyere støynivå enn fastsatt i MDs rundskriv, skal fasader, vinduer og utomhusarealer støyisoleres/skjermes i samsvar med kravene.

g. Der byggeområder grenser til friområder, skal det i grensen settes opp gjerde før det gis brukstillatelse for bygningene. 
h. Før byggeområdene tillates utbygd, skal det være gjennomført radonundersøkelser.
