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1. Planens hensikt
Omregulering / transformasjon fra Boliger, Industri,
til Bebyggelse og anlegg Boligformal / Kontor med tilhgrende anlegg, samt Gatetun.

2. Arealformal

Omradet reguleres til:

Bebyggelse og anlegg:

- 1112 Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse, BK
- 1113 Boligbebyggelse — blokkbebyggelse, BB

- 1610 Lekeplass, f_Lekeplass

- 1804 Bolig/ Kontor, B/K

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- 2014 Gatetun/gagate, f_Gatetun

3. Hensynssoner
Omradet reguleres til:
- Sikrings-sone, Frisikt

4. Fellesbestemmelser for hele planomradet

4.1 Atkomst

Atkomst til de enkelte deler av omradet er angitt med piler pa plankartet. Den eksakte plassering og
utforming av avkjgrsel til hver enkelt del fastlegges ved behandling av byggesak for byggene.

4.2. VAO rammeplan.

Overvann skal handteres/fordrgyes med lokal forsinkelse og fordrgyning av overvann i kombinasjon
med lukkede fordrgyningslgsninger. Overvannslgsning skal veere i henhold til kommunens veileder
for overvannshandtering, og detaljprosjekteres for hvert delomrade. Blagrgnn overflatefaktor skal
veere 0,75 eller bedre. Beregning skal vedlegges sgknad om rammetillatelse for det enkelte felt.

4.3 Avfall
Pa feltene BB og B/K skal det etableres felles nedgravede avfallsanlegg. Anleggene skal prosjekteres i
henhold til gjeldende veileder fra Follo Ren. Avfallsanlegg kan plasseres utenfor byggegrenser mot
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kommunal vei / gatetun, men skal ligge innenfor formalsgrense for boligformal. Tiltak skal ikke hindre
frisikt.

4.4 Byggegrenser
Byggegrenser er vist pa plankartet.

4.5 Estetikk

Ny bebyggelse skal plasseres og utformes slik at den far en god funksjonell og arkitektonisk
helhetsvirkning. Den skal, nar det gjelder volum, stiluttrykk, materialer og farger, utformes pa en slik
mate at omradet fremstar med et ordnet og helhetlig preg.

Alle tiltak, inkludert stgttemurer, skraninger, veier og liknende, skal innordne seg omradets topografi
og tilpasses eksisterende terreng.

4.6 Universell utforming

Universell utforming skal vaere et grunnleggende prinsipp for utforming av ny bebyggelse og
utomhusarealer. Minimum 50 % av boenhetene innenfor planen skal utformes som tilgjengelig
boenhet ved at alle hovedfunksjoner skal ligge pa boligens inngangsplan. Med hovedfunksjoner
menes stue, kjgkken, soverom, bad og toalett.

4.7 Krav til miljgoppfelgingsprogram

Det skal utarbeides et miljgoppfalgingsprogram (MOP) som vedlegg til ssknad om rammetillatelse.
Dette for a sikre at omradet utbygges med vekt pa hensynet til natur og miljg, samt begrenser
ulempene for omgivelsene i giennomfgringsperioden.

4.8 Utomhusplan

Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en utomhusplan for det aktuelle feltet, samt en
beskrivelse av utearealer som viser hvordan krav til utearealer og lekeplasser oppfylles.
Utomhusplanen skal vise:

e atkomster og internt veinett

e parkering for bil og sykkel, samt atkomster/nedkjgringer til parkeringsanlegg

e bebyggelsens utforming og plassering

e eksisterende og nytt terreng med koter (evt. ngdvendige forstgtningsmurer, skjeeringer,
fyllinger)

e privat og felles uteoppholdsarealer/lekearealer

e plassering av renovasjonslgsning

e utforming av gatetun inngdr i utomhusplan for feltene BB og B/K

e tiltak for overvannshandtering

Ved utforming av utomhusplan og utearealer, skal det tas spesielt hensyn til behovet for
kriminalitetsforebygging. Det skal sgkes a utarbeide fysiske Igsninger som reduserer sannsynligheten
for ugnsket opphold/haerverk etc.

49 Minste uteoppholdsareal, MUA

Hver bolig skal ha minimum 8 m2 privat uteoppholdsareal i direkte tilknytning til boligen pa balkong,
(tak)terrasse eller terreng. Private terrasser pa bakken kan avskjermes med levegger eller
beplantning. Levegger/stgyskjermer tillates ikke hgyere en 2,1 meter.

Felles uteoppholdsareal skal etableres innenfor henholdsvis feltene BB & B/K og felt BK, og
inkluderer tilhgrende fellesomrader for lek, f _Lekeplass, som vist i plankart. Uteoppholdsareal for
felles bruk skal vaere minimum 30 m2 pr. boenhet for konsentrert smahusbebyggelse og 40 m2 pr.
boenhet i blokkbebyggelse.
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Uteoppholdsarealer (MUA) beregnes for henholdsvis feltene BB & B/K og felt BK i hht. grad av
utnytting, og inkluderer arealer avsatt til gangveier, lekeplasser, grenne omrader og andre plasser for
rekreasjon og samvaer. Arealene skal ha en gunstig beliggenhet og veere solbelyst tre timer ved
jevndggn.

Avstanden mellom felles uteoppholdsarealer og boligfasader med vindu eller private
uteoppholdsarealer skal veere minimum 2 m og ha visuell skjerming.

4.10 Lekeplasser

Lekeplassene skal ha variert utforming og innhold, vaere av god estetisk kvalitet og med hgy grad av
sikkerhet. Verdifull vegetasjon og andre naturelementer skal i stgrst mulig grad bevares og
integreres. Dersom stedegen vegetasjon ikke kan bevares skal det gjenetableres vegetasjon inkludert
st@rre treer og tregrupper.

For felt BB og B/K skal det avsettes totalt 3,5 m2 til lekeareal pr. boenhet. Disse skal etableres som
lekeplass innenfor eget felt, hver med et sammenhengende areal pa minst 50 m2.

4.11  Kulturminner

Dersom det i forbindelse med tiltak i marken oppdages automatisk fredete kulturminner som
tidligere ikke er kjent, skal arbeidet stanses i den utstrekning det bergrer kulturminnene eller deres
sikringssoner pa fem meter. Det er viktig at ogsa de som utfgrer arbeidet i marken gjgres kjent med
denne bestemmelse. Melding om funn skal straks sendes avdeling for kultur, folkehelse og
frivillighet, seksjon kulturminnevern, Akershus fylkeskommune, jfr. Lov om kulturminner § 8, annet
ledd.

4.12  Hensynssoner; Sikrings-sone, Frisikt
Innenfor frisiktsonene er det ikke tillatt a plassere innretninger eller gjenstander (herunder parkering
og vegetasjon) som vil rage hgyere enn 0,5 meter over tilstgtende veger (jf. Veglovens §§ 29-31).

4.13  Stgy
Stgygrenseverdier i retningslinjene T-1442; 2016, tabell 3 skal gjelde for planen, med fglgende
presiseringer:

. Alle bruksenheter skal ha tilgang til uteoppholdsareal der krav til utendgrs stgyniva ikke
overskrides.
o Bygningsmessige tiltak kan brukes for & oppfylle lydkrav til fasade.

4.14  Nettstasjoner og energisentraler
Nettstasjoner kan ligge innenfor formalsgrenser for bolig og lek og inngar ikke i utregning av BYA.

5. Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BK)

5.1 Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5 nr. 1)
- 1112 Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse, BK

5.2 Bebyggelsen

| delomrade BK kan det oppf@res konsentrert smahusbebyggelse i inntil 3 etasjer, hvorav tredje
etasje skal vaere tilbaketrukket med minimum 2 m langs en fasade. Underetasje bgr benyttes der
terrenget legger til rette for det. Bebyggelsen skal deles opp i mindre volumer inneholdende maks 2
boenheter, men sammenkjeding mellom bygningsvolumene med garasjer/carporter i en etasje
tillates. Minimum 1 p-plass pr. boenhet skal vaere under tak.

Innenfor feltet skal det opparbeides interne kjgrbare gangveier.
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5.3 Byggegrense

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser som er angitt pa plankartet.
Balkonger/innglassede balkonger/levegger for ny bebyggelse kan ligge utenfor byggegrense med
inntil 2,0 meter.

Parkeringsplasser/sykkelparkering pa terreng og i garasjeanlegg under eller delvis under terreng kan
etableres utenfor byggegrenser. Disse kan etableres med en avstand pa 1,5 meter fra
eiendomsgrense mot vei og 1,0 meter fra eiendomsgrenser mot andre formal. Tiltak ma ikke hindre
frisikt.

5.4 Grad av utnytting

Maksimalt tillatt prosent bebygd areal (%-BYA) skal ikke overstige 30 %, jf. Teknisk forskrift § 3.2 og
NS 3940. Parkering og sykkelparkering pa terreng medregnes i BYA, mens garasjeanlegg under eller
delvis under terreng medregnes ikke.

5.5 Hgyder

Maks. hgyder er angitt med koteangivelser innenfor byggegrenser pa plankartet.

Maksimal gesimshgyde er 9 meter. Gesimshgyde er lik mgnehgyde. Hgydene regnes fra
gjiennomsnittlig planert terreng rundt bygget. Ved bygging i massivtre kan maks. hgyder gkes med
0,3 m pr. etasje.

5.6 Parkering
Det skal opparbeides minimum 1,5 parkeringsplasser pr. boenhet i enebolig eller tomannsbolig
innenfor feltet BK. | tillegg opparbeides gjesteparkeringsplasser.

Minst 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for funksjonshemmede. Parkeringsplasser kan
anlegges pa terreng eller i parkeringskjellere delvis eller helt under terreng.

Parkeringsplasser dimensjoneres etter Statens Vegvesens handbok N100. Minimum 50 % av
parkeringsplassene skal ha mulighet for fremlagt kurs for ladepunkt for EL biler.

Det skal opparbeides 2 sykkelparkeringer pr. boenhet.

6. Boligbebyggelse — blokkbebyggelse, (BB og B/K)

6.1 -1113 Bolighebyggelse — blokkbebyggelse, BB
-1804 Bolig / Kontor, B/K

6.2 Bebyggelsen

| delomradene BB og B/K kan det oppferes blokkbebyggelse. Bygningsmassen skal deles opp i flere
mindre bygg, mens parkeringskjellere under terreng og kontorareal i 1.etg kan vaere
sammenhengende.

Delomradet B/K skal i tillegg til boliger bebygges med maks. 1250 m2 /min. 1000 m2 BRA
for kontor / tjenesteytende naering, beliggende i 1.etg. med henvendelse mot Brekkeveien.

Innenfor feltet skal det opparbeides interne gangveier. Disse skal vaere kjgrbare av
beredskapshensyn.
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6.3 Byggegrense

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser som er angitt pa plankartet.
Balkonger/verandaer/levegger for ny bebyggelse kan ligge utenfor byggegrense med inntil 2,0 meter.
Parkeringsplasser/sykkelparkering pa terreng, tiltak for overvannshandtering under terreng og
garasjeanlegg under eller delvis under terreng kan etableres utenfor byggegrenser. Disse kan
etableres med en avstand pa 1,5 meter i fra eiendomsgrense mot vei og 1,0 meter fra
eiendomsgrenser mot andre formal. Tiltak ma ikke hindre frisikt.

6.4 Grad av utnytting

Maksimalt tillatt prosent bebygd areal (%-BYA) skal ikke overstige 35 %, jf. Teknisk forskrift § 3.2 og
NS 3940. Parkering og sykkelparkering pa terreng medregnes i BYA, mens garasjeanlegg under eller
delvis under terreng medregnes ikke.

6.5 Heyder

Maks. hgyder er angitt med koteangivelser innenfor byggegrenser pa plankartet.

Gesimshgyde er lik mgnehgyde. Mindre partier av takflater (inntil 15%) kan tillates inntil 2 meter
over maksimum gesimshgyde som del av et helhetlig uttrykk, for tekniske installasjoner som heis,
ventilasjon og lignende. Ved bygging i massivtre kan maks. hgyder gkes med 0,3 m. pr. etasje.

6.6 Parkering
Det skal opparbeides minimum 1,0 parkeringsplasser pr. boenhet innenfor feltene BB og B/K.
| tillegg til disse skal det opparbeides gjesteparkering med 0,2 plasser pr. boligenhet.

Det skal opparbeides 1,0 parkeringsplass pr. 100 m2 BRA naringsareal.

Minst 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for funksjonshemmede. Parkeringsplasser skal
anlegges i parkeringskjellere delvis eller helt under terreng. Det tillates opparbeidet inntil 8 p-plasser
pa terreng for HC og gjester.

Parkeringsplasser dimensjoneres etter Statens Vegvesens handbok N100. Minimum 50 % av
parkeringsplassene skal ha mulighet for fremlagt kurs for ladepunkt for EL biler.

Det skal opparbeides 2 sykkelparkeringer pr. boenhet, i naerhet til boligenes innganger/heis
/garasjekjeller.

7. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
- 2014 Gatetun/gagate, f_ Gatetun

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur omfatter veg med fortau og ngdvendige arealer til
grofter, snglagring, skraninger og drenering, slik det fremgar av plan. Veier / gatetun skal
opparbeides i henhold til Norm for planlegging og utfgrelse av kommunale veier for As kommune.

7.1 f Gatetun

Veigrunn er privat og skal vaere felles for feltene BK, BB, B/K, og eventuelle senere fradelte parseller
av disse. Utformingen av gatetunet skal innga i utomhusplanen for feltene BB og B/K.

Gatetunet skal ha fartsdempende tiltak, beplantes med traer og vegetasjon samt ha soner/tiltak som
tilrettelegger for sosiale mgter. Det tillates etablert inntil 6 p-plasser og plass for nedgravet
avfallssystem innenfor feltet.
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8. Rekkefglgebestemmelser

Bestemmelser knyttet til rammetillatelse

Skolekapasitet - Fgr det gis rammetillatelse for boligbygging skal tilstrekkelig
grunnskolekapasitet veere etablert.

Barnehagekapasitet - Fgr det gis rammetillatelse for boligbygging skal tilstrekkelig
barnehagekapasitet veere etablert.

Bestemmelser knyttet til igangsettingstillatelse
Veinett - Fgr det gis igangsettingstillatelse for BK, skal det foreligge avtale om anlegg av
f Gatetun mellom Brekkeveien og Ekornveien.

Bestemmelser knyttet til brukstillatelse

Tekniske infrastruktur - Ngdvendige vann- og avlgpsledninger skal vaere etablert og tilknyttet
omsgkt bebyggelse, samt tilstrekkelig overvannsanlegg innenfor feltet i henhold til VAO-
rammeplan.

Veinett - f_Gatetun skal vaere etablert frem til omsgkt bebyggelse i felt BK.

Uteareal og lekeplasser - Utearealer for omsgkt bebyggelse skal vaere opparbeidet fgr det gis
brukstillatelse. Dersom anlegg tas i bruk om hgsten eller vinteren, skal hvert felts utearealer
veere opparbeidet pafglgende var, senest til 1.juli.

Det skal inngas utbyggingsavtale for a sikre opparbeidelse av tiltak for gaende og syklende
langs Brekkeveien.

Det skal inngas utbyggingsavtale for a sikre bidrag til felles offentlig infrastruktur tilsvarende
omradereguleringsplanen for As sentralomrade.
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