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Reguleringsbestemmelser for detaljregulering for xx 

Reguleringsbestemmelser datert: Plankart datert:
Revidert: Plankart revidert:

Saksbehandling ifølge plan- og bygningsloven:
Varsel om oppstart av planarbeid: dd.mm.202x
Hovedutvalg for teknikk og plan, 1. gang: dd.mm.202x
Offentlig etersyn: xx.xx.-xx.xx.202x
Hovedutvalg for teknikk og plan, 2. gang: xx.xx.202x
Vedtak i kommunestyret: xx.xx.202x

1. Planens hensikt
(Hva som er hovedhensikten med planen. Utfllende beskrivelse av hensikten skal fremgå av 
planbeskrivelsen, herunder de arkitektoniske og funksjonelle kvalitetene som planen skal fremme 
innenfor planområdet, samt forholdet tl naboarealer, og for lokalsamfunnet for øvrig. Planens 
hensikt bør formuleres slik at den også er tl støøe i vurderinger av søknader om dispensasjon eller 
forslag tl endring av planen)

2. Området reguleres tl: 
Arealformål

- Bebyggelse og anlegg
- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
- Grønnstruktur
- Landbruks-, natur- og frilufsomrrder
- Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tllørende strandsone
(formålene gis i samme rekkefølge som i plan- og bfgningslovens § 12-5. Det vises også tl kart- og 
planforskrifens vedlegg 1)
Uaktuelle arealformål kan strfkes

Hensynssoner
- Sikrings-, støy- og faresone
- Infrastruktursone
- Sone med angite særlige lensyn
- Brndleggingssone
- Gjennomføringssone
- Videreføring av reguleringsplan
(hensfnssonene gis i samme rekkefølge som i plan- og bfgningslovens § 11-8. Det vises også tl kart- 
og planforskrifens vedlegg 1)
Uaktuelle hensfnssoner kan strfkes
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Bestemmelsesområder
- Frigite kulturminner
- Parkeringsanlegg over fere arealformrl
- Anleggsomrrder
- Særlige funksjons- og kvalitetskrav tl bygninger, anlegg og utearealer

3. Fellesbestemmelser for hele planområdet
(Bestemmelser som gjelder for hele planområdet på tvers av formål/hensfnssoner, og som ikke kan 
eller det er hensiktsmessig å knføe tl eø enkelt formål, én hensfnssone eller eø 
bestemmelsesområde direkte.)

Påregnelige fellesbestemmelser. Bestemmelsene må tllpsses den enkelte llpn. 
 Overvpnnshåndtering

Overvann skal lrndteres lokalt ved bruk av rpne overvannsløsninger, permeable overfater, 
tlstrekkelige jorddybder og bruk av vegetasjon pr tak og utearealer. Overskudd av overvann 
ved store nedbørsmengder skal ledes i planlagte fomløp langs langsgrende overordnet 
grønnstruktur, bort fra bygninger og bebyggelse. 
I tlfeller lvor parkeringskjeller legges under uteopploldsareal skal det
sikres minst 1 meter jordsmonn mellom kjeller og terreng.

 Beregning pv blågrønn fpktor (BGF)
Det skal oppnrs en blrgrønn faktor i byggeomrrdet pr minimum 0,X i lenlold tl Ås 
kommunes norm for overvannslrndtering vedtat 02.09.2015. 

 Pprkering
Krav om antall parkeringsplasser i byggeomrrdene er angit i tabellen nedenfor. 

Bebyggelsestype Boenlet Sykkel (min.) Bil (maks) Gjesteparkering

Blokkbebyggelse 1-roms

2-roms

3-roms og mer

Konsentrert 
smrlusbebyggelse

Fritliggende 
smrlusbebyggelse

Forretning, kontor
og tjenesteytng

− Det skal legges tl rete for etablering av ladestasjoner tl el-biler og sikres muliglet 
for lading for samtlige biloppstllingsplasser. Minimum 5 % av parkeringsplasser for 
bil skal tlretelegges for bevegelseslemmede. 

− Areal tl sykkeloppstlling skal fortrinnsvis være ved inngangsparter eller innendørs. 
Minst 50 % av sykkeloppstllingsplassene skal være overdekt. Det skal tlretelegges 
for lading av el-sykler, samt muliglet tl vasking og reparasjoner. 
Sykkeloppstllingsplassene skal la muliglet for rammelrs, og minst 10 % skal 
dimensjoneres for lastesykkel.

 Støy
For utendørs støynivr gjøres «Retningslinje for belandling av støy i arealplanlegging» 
(T1442/2021), tabell 2 gjeldende.
b. I anleggsperioden gjøres «Retningslinje for belandling av støy i arealplanlegging» (T-
1442/2021), tabell 4 og tabell 5 gjeldende.

 Kulturminner
Dersom det under anleggsarbeider treffes pr automatsk fredete kulturminner, skal arbeidet 
øyeblikkelig stanses og kulturminnemyndigleten varsles, jf. lov om kulturminner av 9. juni 
1978 nr. 50, § 8.

 Renovpsjon
Avfallspunkter skal etableres i felles anlegg for et eller fere byggeomrrder og skal fortrinnsvis 

være nedgravd. Avfallspunktene skal være let tlgjengelig for renovasjonsoperatøren. 
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 Energiløsning

Bebyggelsen innenfor planomrrdet skal tlknytes sernvarmeanlegget. (Hvis innenfor 

konsesjonsomrrdet).

Netstasjoner tllates oppført inntl 1 m fra eiendomsgrense. Det er 5 m byggegrense rundt 

netstasjoner. Netstasjoner tllates oppført ogsr utenfor regulerte byggegrenser og kommer i 

tllegg tl tllat utnytelsesgrad

 Beplantning

Ved beplantning i planomrrdet, inkludert tlgjengelige takfater, skal stedegne, 

pollinatorvennlige og allergivennlige planter benytes.

4. Bestemmelser tl arealformål
4.1 Bebyggelse og anlegg
4.1.1 <Arealformål>, <felt x, x, etc.>

a. Utforming
 Arealbruk
 Grad av utnftng
 Plassering, bfggegrenser og bfggehøfder

b. Funksjon- og kvalitetskrav
 Estetkk og materialbruk
 Boligantall og boligsammensetning
 Felleslokaler, forsamlingsrom
 Uteoppholdsareal og lekeplasser (MUA)
 Leilighetsfordeling 
 Parkering og sfkkelparkering
 Takform og møneretning
 Belfsning (herunder konkrete tltak for å begrense lfsforurensing)
 Tekniske installasjoner og takoppbfgg
 Renovasjonsløsninger: Konkrete renovasjonsløsninger
 Støf: Konkrete støfreduserendetltak 
 Blågrønn  faktor:  Det  skal  oppnås  en  blågrønn  faktor  på  minimum  X.,  jf.

Fellesbestemmelse § 3.X.
 Neøstasjon

c. Dokumentasjonskrav
d. Andre forlold knytet tl byggegrenser, miljøkvalitet, samfunnssikkerlet og 

verneverdier som gjelder dete/disse byggeomrrdene spesielt

4.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
4.2.1 <Arealformål>, <felt x, x, etc.>

a. Utforming
 Krav tl opparbeiding

b. Funksjon- og kvalitetskrav
 Veibredde, dekke, frisikt, stgningsforhold, 
 Motorisert/ikke-motorisert ferdsel
 Belfsning (herunder konkrete tltak for å begrense lfsforurensning)

c. Dokumentasjonskrav
 Profltegninger
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4.3 Grønnstruktur 
4.3.1. <Arealformål>, <felt x, x, etc.>

a. Utforming 
 Krav tl opparbeiding

b. Funksjon- og kvalitetskrav
 Om området/områdene skal være allment tlgjengelige, felles eller private

c. Retningslinjer for særlige drifs- og skjøtselstltak
 Bevaring av eksisterende vegetasjon

d. Dokumentasjonskrav
 Planteplan. Skjøtselsplan. Utomhusplan.

4.4 Kombinerte hovedformål 
4.4.1 <Arealformål>, <felt x, x, etc.>

4.5 Landbruks-, natur- og frilufsområder
4.5.1 <Arealformål>, <felt x, x, etc.>

4.6 Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tlhørende strandsone
4.6.1 <Arealformål>, <felt x, x, etc.>

5 Bestemmelser tl hensynssoner
(Gir nødvendige bestemmelser tl planens lensynssoner slik at lensynssonene frr retslig innlold)

5.1 Sikrings-, støy- og faresoner
 Krav eller forbud for å ivareta sikkerhet og avverge fare. 

For eksempel:
<Sikringssone – frisikt H140>
<Faresone – ras- og skredfare (kvikkleire) H310>
<Faresone – fomfare H320>

5.2 Særlige hensyn tl landbruk, frilufsliv, grønnstruktur, landskap eller 
bevaring av naturmiljø eller kulturmiljø

 Som angir hensfn og/eller følger opp vedtaøe sektorplaner 
 Om tlreøelegging for eller begrensing av ferdsel 
 Om bruk og vern 

For eksempel: 
<Hensfnssone – hensfn frilufsliv H530>
<Hensfnssone – hensfn grønnstruktur H540>
<Hensfnssone – bevaring naturmiljø H560>
<Hensfnssone – bevaring kulturmiljø H570>

5.3 Båndlagte områder eller båndlegging i påvente av vedtak
 Rådighetsbegrensninger som gjelder inntl forvaltningsvedtak er gjort 
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 Hvilke tltak/virksomheter som er tllaø eller forbudt i henhold tl båndlegging eøer annen lov

For eksempel:
<Båndlegging eøer lov om naturvern H720>
<Båndlegging eøer lov om kulturminner H730>

5.4 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsat skal gjelde
<Hensfnssone – gjeldende reguleringsplan skal fortsaø gjelde H910>

5.5  Krav om felles planlegging
 Krav om at området skal planlegges samlet (bare aktuelt i områderegulering)

6. Bestemmelser tl bestemmelsesområder
(Bestemmelser og eller retningslinjer særskilt knføet tl et avgrenset område innenfor et, eller på 
tvers av fere arealformål)

6.1 Frigite kulturminner
For felter omfaøet av et bestemmelsesområde med # ID i plankartet, skal det foretas 
arkeologisk utgravning av funnene som berører det spesifkke bfggeområdet. Det skal tas 
kontakt med kulturminnemfndigheten i god td før tltaket skal gjennomføres slik at 
omfanget av den arkeologiske granskingen kan fastseøes.

6.2 Parkeringsanlegg over fere arealformål
6.3 Anleggsområder
6.4 Særlige funksjons- og kvalitetskrav tl bygninger, anlegg og utearealer

Eksempel: Turster i grønnstruktur, særlige markeringer med materialbruk i felles uterom, etc.

7. Dokumentasjonskrav
(Dokumentasjonskrav som gjelder for hele planområdet på tvers av formål/hensfnssoner, og som 
ikke kan eller det er hensiktsmessig å knføe tl eø enkelt formål, én hensfnssone eller eø 
bestemmelsesområde direkte.)

Påregnelig dokumentpsjonskrpv. Bestemmelsene må tllpsses den enkelte llpn.
 Utomhusllpn:

Ved søknad om rammetllatelse skal det fremlegges utomlusplan som viser disponering og 
utforming av omsøkt byggeomrrde. Planen skal vise adkomst, byggegrenser, bebyggelsens 
løyde og etasjeantall, uteopploldsareal, overvannslrndtering,  interne veier, 
gangforbindelser, parkering for sykkel og bil, nye og gamle koter, sentrale punktløyder, 
belegning, beplantning, forstøtningsmurer, lekearealer, plassering av avfallsbeloldere og 
oppstlling for renovasjon og brannbil, samt andre faste installasjoner (eksempelvis 
ladestasjoner). 

 VAO-rpmmellpn
Ved søknad om rammetllatelse skal det fremlegges en rammeplan for vann, avløp, overvann 
og fomveier. Planen skal ivareta en lelletlig løsning for vannforsyning, spillvann og 
overvannslrndtering, samt sikre tlstrekkelig slokkevann. 

 Miljøollfølgingsllpn
Ved søknad om rammetllatelse skal det utarbeides en miljøoppfølgingsplan (MOP). MOP skal 
beskrive konkret miljøoppfølging i bygge- og anleggsfasen, lerunder lvem som er ansvarlig 
for lvert tltak; anleggsvei, -trafkk og -støy; riggplass og midlertdig parkering; krav tl 
opparbeidelse av anleggsvei og øvrige omrrder eter ferdigstllelse; og beskytelse av 
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vegetasjon, jordsmonn og lokalt biologisk mangfold som skal bevares.  Det skal i planen 
redegjøres for lrndtering av overvann i anleggsperioden. Planen skal utarbeides i samsvar 
med Norsk standards mal for miljøoppfølgingsplan for ytre miljø for bygg-, anleggs- og 
eiendomsnæringen, eller tlsvarende metoder.

 Redegjørelse for behpndling pv fremmede prter

Ved søknad om rammetllatelse skal det redegjøres for lrndtering av fremmede arter. 

 Redegjørelse for håndtering pv mpsser

Ved søknad om rammetllatelse skal de foreligge en redegjørelse for belandling av masser i 

planomrrdet. Redegjørelsen skal beskrive konkret lvordan overskuddsmasser fra 

planomrrdet skal lrndteres, lerunder masseregnskap, gjenbruk, terrengregulering, 

mellomlagring av rene og naturlige masse, lrndtering av inert avfall og farlig avfall.

 Klimpgpssregnskpl

Ved søknad om rammetllatelse skal det foreligge klimagassregnskap som inkluderer utslipp 

fra byggeplass, materialer og energi, ilt. NS 37:20:2018, metode for klimagassberegninger 

eller tlsvarende standarder.

8. Rekkefølgebestemmelser
8.1  Før oppretelse av eiendommer 

8.2  Før rammetllatelse:
Påregnelige rekkefølgebestemmelse. Bestemmelsen må tlpasses den enkelte plan
 Før rammetllatelse gis skal skole- og barnelagekapasiteten være tlstrekkelig etablert. 

8.3  Før igangsettingstllatelse

8.4  Før brukstllatelse

8.5 Før ferdigatest
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