ULLENSAKER KOMMUNE

Reguleringsbestemmeiser i tilknytning til reguleringsplan for
“Boliger pa Ullensaker Travbane"

Planen er datert 19.03.99, revidert 17.11.00.
Bestemmelsene er datert 19.03.99, revidert 17.11.00.

Restemmelsene er vedtatt av Herredsstyret: & / /7 o

ordforer
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§ 1 GENERELT

S | Det regulerte omrédet er vist med reguleringsgrense pa plankartet.

2 I plana;n er det regulert omrader for falgende formal:

Frittliggende smahusbebyggelse, Bl - B4
Konsentrert smahusbebyggelse, BS - B7
Blokkbebyggelse, B8 - BS
Byggeomréde for allmennyttig formal - barnehage, A
Byggeomréde for allmennyttig formal, bolig og forretning, ABF
Byggeomréde for forretning/kontor/bolig, FKB
Offentlige trafikkomréder ‘
- Kjereveg, S1,82.1 0g 52.2
— annet trafikkareal/graft/stayvoll

o Friomréder

— grendelekeplass

— turveg
s Spesialomréder

— friluftsomréde

— automatisk fredet kulturminne

— frisiktsone
> Fellesomrader for flere eiendommer
— felles avkjorsel, FAI - FAS
— felles grent-; leke- og uteoppholdsarealer, L1 - L17
_ felles gang- og sykkelveger, GSV
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§2 FELLESBESTEMMELSER

1 Kommunen skal ved sine behandling av byggemeldinger pase at bebyggelsen far en
god form og materialbehandling, og at bygninger i samme omride far en harmonisk og
god utferelse med hensyn pa plassering, moneretning, takvinkel, takform, materialbruk

og fargesetting. Kravet gjelder ogsé for garasjer og uthus m.m.



o vt
]

o

.
)

o

- Bygninger skal ha skratak, Kommunen kan kreve at bygninger i samme gruppe eller

langs samme veg skal ha tilpasset meneretning, takvinkel og takform.

For boliger skal det avsettes minimum 80 m’® uteoppholdsareal pr. boligenhet/leilighet
hvorav halvparten skal dekkes i det enkelte delomrddene. Uteoppholdsareal er de deler
av tomten som ikke er bebygd eller avsatt til kjering og parkering, og er egnet til dette
formalet. Overbygd del av terrasser og takterrasser kan ikke regnes som
uteoppholdsareal.

Av uteoppholdsarealene skal opparbeidede lekearealer utgjere minimum 40 m’ pr.

leilighet, etter falgende fordeling:

— 10 m’ lekeplass ved inngang, min. areal 150 m? max. avstand fra bolig ca. 50 m.

—~ 15 m® nzrlekeplass, min. areal 1.500 m®, max. avstand fra bolig ca. 150 m. Dersom
forholdene tilsier det, kan n@rlekeplasser deles i mindre enheter, m/min. areal 500

ml

— 15 m?® grendelekeplass, min. areal 5.000 m’, max. avstand fra bolig 500 m,
forutsettes anlagt i friomrédet.

Alle uteoppholdsarealer skal vare opparbeidet for bebyggelsen tas i bruk.
¢

Gjerder over 0,5 meter, stettemurer og lignende bygningsmessige tiltak skal
godkjennes av kommunen. Kommunen kan godkjenne plassering av garasjer, felles
seppelstasjoner, trafokiosker og andre mindre tekniske bygninger utenfor
byggegrensen innenfor rammen av plan- og bygningsloven og bygningsvedtektene i
kommunen.

Den ubebygde del av tomten skal gis en tiltalende form og behandling. Ingen tomt
eller areal ma beplantes med trzr, busker m.m., som etter kommunen sitt skjenn er
sjenerende for den offentlige ferdsel.

Det skal i sterst mulig utstrekning tas vare pé eksisterende vegetasjon i tomte- og
grontomradene. Markdekke i felles grentomréder som skades ¢ller adelegges i
anleggsperioden skal reetableres som grentomréde.

Det skal utarbeides en rammeplan for hovedanlegg for vann og aviep for hele det
regulerte omradet som skal godkjennes av VAR-enheten.

Rammepianen er retningsgivende for utbygging av vann og avlgpsanlegg i det
regulerte omrédet.

Detaljplaner for vann og avlep for delomréder skal godkjennes av VAR-enheten og
detaljplaner for veg og trafikkanlegg godkjennes av GIV-enheten for bygging av vann
og avlgpsnett og veg og trafikkanlegg starter. .

Vann og avlspsanlegg samt veg og trafikkanlegg som betg‘euer bebyggelsen skal vare
bygget og godkjent som driftsklar for det gis igangsettingstillatelse for bebyggelsen.
Annen ordning skal godkjennes av enhetsleder VAR og enhetsleder GIV.

Prosjektering og bygging av veg, vann og avlepsanlegg skal omsskes i henhold til
plan og bygningsloven. :
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R Til byggemelding som forutsetter oppfalging av boliger, skal det fremlegges
stoyberegninger og evt. dokumentasjon pé stoydempende tiltak.
Miljsverndepartementets retningslinjer i rundskriv T-8/79 skal folges. Evt.
stoydempingstiltak skal iverksettes samtidig med utbyggingen, og vare ferdigstilt for
ny bebyggelse tas i bruk. '

9 Det vil ikke gis rammetillatelse for omradet for det kan dokumenteres at tilhorende
skoler har tilstrekkelig kapasitet. i

.10 Unntak fra disse reguleringsbestemmelsene kan, nér szrlige grunner taler for det,
tillates av HOP innenfor rammen av plan- og bygningsloven og bygningsvedtekiene i
kommunen.

.11 Etter vedtak av disse bestemmelsene kan det ikke inngas privatréttslige avtaler som er
i strid med planen eller bestemmelsene.

§ 3 BYGGEOMRADER

3.1 Omréder for frittliggende smahusbebyggelse (B1 - B4)

.11 I omradene skal det oppfares frittliggende sméhusbebyggelse.

.12 Bebyggelse kan oppferes med gesimshayde inntil 7 m. og moneheyde inntil 9 m. fra
ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva.

.13 Storste tillatte TU = 35 %, inkludert garasje.

14 Det skal avsettes plass til dobbeltgarasje, samt oppstillingsplass for en bil. Det skal
opparbeides snuplass pa egen eiendom. Ved oppforing av bolig med hybelleilighet
skal det vises en ekstra biloppstillingsplass. Ved byggemelding av bolighus skal det pd
situasjonsplanen vises bindende plassering av dobbeltgarasje samt oppstillingsplass for
en bil, selv om garasjen ikke skal oppfores samtidig med boligen.

15 Dersom tomtedelingen innenfor et felt vist pa plankartet fravikes, ma det leveres inn

- tomtedelingsplan for det aktuelle feltet for godkjenning. Endring av antall

tomter/tomtestarrelse kan utlgse krav om innarbeidelse av lekeplasser.
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Omréde for konsentrert smahusbebyggelse (BS - B7)

I omrédene skal det oppferes konsentrert smahusbebyggelse i kjede, grupper eller
rekker, med innbyrdes avstand mindre enn 8 m. Kommunen skal pése at bebyggelsen
utformes med sikte p4 mangfold og variasjon i boligtype, bebyggelsesmonster,
bygningsvolum og detaljlesninger.

Storste tillatte TU = 40 %, inkludert garasje. Bebyggelse kan oppfores med
gesimshayde inntil 7 m. og menehayde inntil 9 m. fra ferdig planert terrengs
gjennomsnittsniva. ‘

Det skal utarbeides samlet situasjonsplan for feltet for det kan bebygges.
Situasjonsplanen skal sendes pd hering til bererte naboer og evt. berarte offentlige
instanser for den kan godkjennes av kommunen og igangsettelse kan gis.

Den samlede situasjonsplanen m/beskrivelse skal vare kote- og malsatt, samt vise
falgende: _

o plassering av ny bebyggelse med gesimshoyde, menehayde og takform

° private og felles uteoppholdsarealer/andre fellesarealer

natyrlig ganglinjer internt samt forbindelser til omkringliggende bebyggelse
atkomst- og parkeringslesninger (privat/felles/gjester)

tilstrekkelig areal for lekeplasser og grontstruktur (meblering og
tilretteleggingsgrad)

o fellesareal for avfallsbeholdere, postkasser, oppslagstavle m.m.
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Det skal avsettes parkering i hht. falgende:

o minst 1 plass for to-roms leiligheter og mindre
> minst 1,5 plasser for tre-roms leiligheter

> minst 2 plasser for storre leiligheter.

Minst 1 plass pr. leilighet skal vare i garasje/carport.

Bebyggelsen kan ikke tas i bruk fr tilharéﬁde fellesarealer er ferdig opparbeidet.
Omrade for blokkbebyggelse (B8 - BY)

I omrédet kan det oppfares lavblokker med parkeringskjeller. Kommunen skal pése at
bebyggelsen utformes med sikte p4 mangfold og variasjon i boligtyper,

bebyggelsesmanster, bygningsvolum og detalj lesninger.

Sterste tillatte TU = 50 %. Bebyggelse kan oppferes med gesimshsyde inntil 9,5 m. og
menehsyde inntil 11,5 m. fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva.

Det skal utarbeides samlet situasjonsplan for feltet for det kan bebygges.
Situasjonsplanen skal sendes pa hering til berarte naboer og evt. berarte offentlige
instanser far den kan godkjennes av kommunen og igangsettelse kan gis.
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Den samlede situasjonsplanen m/beskrivelse skal vare kote- og mélsatt, og vise
falgende: '

o plassering av ny bebyggelse med gesimshoyde, menehoyde og takiorm
private og felles uteoppholdsarealer/andre fellesarealer

naturlige ganglinjer internt samt forbindelser til omkringliggende bebyggelse
atkomst- og parkeringslesninger (privat/felles/gjester)

tilstrekkelig areal for lekeplasser og grentstruktur (meblering og
tilretteleggingsgrad)

o fellesareal for avfallsbeholdere, postkasser, oppslagstavle mm.
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Det skal avsettes parkering i hht. folgende:

» minst 1 plass for to-roms leiligheter og mindre
o minst 1,5 plasser for tre-roms leiligheter

o minst 2 plasser for storre leiligheter.

Minst 1 plass pr. leilighet skal vaere i garasje/carport.
Bebyggelsen kan ikke tas i bruk for tilherende fellesarealer er ferdig opparbeidet.
Omri;ie for allmennyttig formél - barnehage (A)

Innenfor omrédet kan det oppfores bamehage med inntil 3 hybelleiligheter. Det tillates
at barnehagen kan kombineres med grendehus. Gesims- og menehayden skal ikke
overstige henholdsvis 7 m. og 9 m. Storste tillatte fomteutnyitelse er TU = 35 %.

Det skal utarbeides samlet situasjonsplan for feltet for det kan bebygges.
Situasjonsplanen skal sendes pa hering til berorte naboer og evt. berarte offentlige
instanser for den kan godkjennes av kommunen og igangsettelse kan gis.

Den samlede situasjonsplanen m/beskrivelse skal vere kote- og malsatt, samt vise

folgende:

> atkomst og gangforbindelser

o parkeringsplasser i hht. gjeldende norm

> plassering av ny bebyggelse med gesimshayde, menchoyde og takform

o samlet grontanlegg med eksisterende og fremtidig vegetasjon, samt fremtidig
terreng og lekeareal m/lekeapparat

o gjerder, plassering av avfallsdunker mm.

Omréder for allmennyttig formal, bolig og forretning (ABF)

[nnenfor omradet kan det oppfares bygg til allmennyttig formal. Med dette menes
forsamlingslokale/grendehus, klubbhus o.l. som kan betjene omradet.

Det kan ogsa oppfires bygg til boligformal, samt forretningsformal, eller en
kombinasjon av paragrafens ovennevnte formal. Gesimshsyde og menehoyde skal
ikke overstige henholdsvis 9 m. og 11 m. Sterste tillatte tomteutnyttelse er TU = 40 %.
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- Det skal utarbeides samlet situasjonsplan for feltet for det kan bebygges.

Situasjonsplanen skal sendes pa horing til bererte naboer og evt. berarte offentlige
instanser for den kan godkjennes av kommunen og igangsettelse kan gis. )

Den samlede situasjonsplanen m/beskrivelse skal vare kote- og maélsatt, samt vise

folgende:

o atkomst- og gangforbindelser, samt parkeringslgsninger i hht. gjeldende norm
(privat/felles/gjester)

o plassering av ny bebyggelse med gesimshsyde, monehayde og takform

o private og felles uteoppholdsarealer/andre fellesarealer

o tilstrekkelig lekeareal m/lekeapparat og grentstruktur (meblering og
tilretteleggingsgrad)

s naturlig ganglinjer internt samt forbindelser til omkringliggende bebyggelse

o fellesareal for avfallsbeholdere, postkasser, oppslagstavle m.m.

Det skal avsettes parkering i hht. folgende:
» minst 1 plass pr. 30 m?* forretning
minst 1 plass for to-roms leiligheter og mindre
minst 1,5 plasser for tre-roms leiligheter
inst 2 plasser for storre leiligheter.
minst 1 plass pr. 20 m? forsamlingslokale/grendehus

O @ @ @

Minst 1 plass pr. leilighet skal vere i garasje/carport. For annen virksomhet kan
Hovedutvalg for overordnet planlegging fastsette parkeringsbehovet. HOP kan
redusere totalkravet dersom maks. parkeringsbehov opptrer til forskjellige tider pa
degnet innen samme delomrade. Det skal i tillegg avsettes tilstrekkelig plass for
lasting/lossing og mangvrering.

Omrader for forretning, kontor og boliger - dyreklinikk (FKB)

Innenfor omradet eksisterer det et enetasjes smahus. Det tillates oppfering av
tilbygg/pébygg pa eksisterende bygg, samt tillates oppforing av et frittliggende hus.
Gesimshoyde og menehoyde skal ikke overstige henholdsvis 7 m. og 9 m. Sterste
tillatte tomteutnyttelse er TU = 35 %.

Det skal utarbeides samlet situasjonsplan for feltet for det kan bebygges.
Situasjonsplanen skal sendes pé hering til bererte naboer og evt. berorte offentlige
instanser for den kan godkjennes av kommunen og igangsettingstillatelse kan gis.

Den samlede situasjonsplanen m/beskrivelse skal vare kote- og malsatt, samt vise

fzlgende: | '

o atkomst- og gangforbindelser, samt parkeringslesninger i hht. gjeldende norm
(privat/felles/gjester)

> plassering av ny bebyggelse med gesimshoyde, monehsyde og takform

o private og felles uteoppholdsarealer/andre fellesarealer

o tilstrekkelig lekeareal m/lekeapparat og grentstruktur (meblering og
tilretteleggingsgrad)

o naturlig ganglinjer internt samt forbindelser til omkringliggende bebyggelse

o fellesareal for aviallsbeholdere, postkasser, oppslagstavle m.m.
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Det skal avsettes parkering i hht, folgende:

¢ minst 1 plass pr. 30 m? forretning/kontor

° minst I plass for to-roms leiligheter og mindre
° minst 1,5 plasser for tre-roms leiligheter

° minst 2 plasser for starre leiligheter.

Minst 1 plass pr. leilighet skal vare i garasje/carport.
OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

Offentlig trafikkomrader (kjereveg, gangveg, sykkelveg fortau) skal opparbeides som
vist pa plankartet. Vegsystemet skal vare opparbeidet for ny bebyggelse innenfor
planomradet kan tas i bruk.

Annet trafikkareal (grofter, stayvoll mm.) skal gis en tiltalende utforming og
behandling.

FRIOMRADER

I trase_:é'or eksisterende og planlagt skogsbilveg opparbeides gruset furveg i hht,
prinsippet om naturvennlig tilrettelegging. Turvegen skal vare fremkommelig med
rullestol/barnevogn.

I omrédet skal eksisterende vegetasjon bevares og videreutvikles, Vegetasjonen skal
skjettes parkmessig med tanke p4 4 frembringe et variert skogsbilde, med tanke pa
rekreasjonsverdien. All tilrettelegging skal foregd etter prinsippene om naturvennlig
tilrettelegging.

Innenfor feltet F skal det opparbeides grendelekeplass. Det skal utarbeides en egen
plan for grendelekeplassen som skal godkjennes av kommunen. Grendelekeplassen
skal vare ferdig opparbeidet senest for halvparten av bebyggelsen innenfor
planomradet er tatt i bruk.

SPESIALOMRADE
Friluftsomrade -

Friluftsomréddet skal nyttes og brukes av allmennheten til frilufisliv. For omradet er
friluftsinteressene mer tungtveiende enn skogbruksinteressene. Omradet vil kunne
nyttes i skogbruksayemed av grunneieren, men det vii i allminnelighet ikke foretas
opparbeiding utover opparbeidelse og vedlikehold av stier og skilsyper med enkel
standard.

: E
Det er jkke tillatt & drive virksombet eller oppfere bygg eAler anlegg som er til hinder .
for omrédets bruk som frilufisomrade.
Det skal utarbeides en skjetselsplan for omradet som skal godkjennes av kommunen.
Skogsdrift med tidspunkt for hogst, transport og planting av nye trzr skal innarbeides i
skjstselsplanen. - ; : '
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Automatisk fredet kulturminne

Ingen md uten tillatelse fra rette myndighet (Akershus fylkeskommune) sette igang

tiltak som er egnet til & skade, adelegge, grave ut, flytte, tildekke, skjule eller p& annen
méte utilberlig skjemme automatisk fredet kulturminne eller fremkalle fare for at dette
kan skje. '

Frisikt

Frisikt skal tilrettelegges som vist p4 plankartet. I frisiktomradene skal det ikke vzre
sikthindrende vegetasjon, gjerder, murer eller andre innretninger med sterre hayder
enn 0,5 m. over tilstetende vegers planum.

FELLESOMRADER

Felles avkjorsel skal vere felles for, og betjene, de eiendommer og parseller som med
pil er vist tilknyttet avkjerslene. ‘

Felles @eut—, leke- og uteoppholdsarealer skal vare felles for alle eiendommene
innenfor planen. Felles lekeomrader skal veere ferdig opparbeidet og godkjent av
kommunen for bebyggelse pa de tilliggende boligomrédene tas i bruk. Fer utbygging
skal det utarbeides en plan over de ulike lekeomrddene. Planene skal vise eksisterende
og nytt terreng, aktuelle punkthoyder, evt. kummer, lekeapparater med godkjent
fallunderlag, belysning, beplantning og eksisterende vegetasjon.

I felt hvor det kreves samlet situasjonsplan skal kommunen pése at det avsettes
tilstrekkelig store arealer for lek/opphold, gangstier og vegetasjonsbelter i fbm.
godkjenning av samlet situasjonsplan. Dersom det sokes om godkjenning av endret
tomtedeling i feltene B1 - B4 gjelder tilsvarende.

Stier kan anlegges i felles grontomrader. Stiene opparbeides med grusdekke i
minimum bredde 1,5. Det kan plasseres trafo i grontomradene. Avstand mellom trafo
og bebyggelse skal vere minimum 5 m.
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