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1. Planens hensikt
Hovedformalet med planen er & tilrettelegge for ny boligbebyggelse med tilhgrende utearealer for
Dyster Eldor Il, felt B2 i trad med Omraderegulering for Dyster Eldor |l vedtatt 21.06.2017.

2. Arealformal
Omradet reguleres til:

Bebyggelse og anlegg

o Boligbebyggelse- konsentrert smahusbebyggelse (BKS)
o Uteoppholdsareal (f_BUT 1-3)
o Energianlegg (o_BE1)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

o Gatetun (f_SGT1)
Grgnnstruktur

o Friomrade (o_GF1-3)
Hensynssoner

o Hensynssoner for grgnnstruktur (H540)

o Hensynsoner for naturmiljg (H560 1-2)

Fellesbestemmelser for hele planomradet

4.1 Kulturminner
Dersom det under anleggsarbeider avdekkes automatisk fredete kulturminner, skal arbeidet
gyeblikkelig stanses og kulturminneavdelingen i Viken fylkeskommune varsles, jf. lov om
kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, § 8.

4.2 Stey
Samtlige boliger skal ha tilgang til privat uteoppholdsareal med stgyniva i henhold til
anbefalte grenser i tabell 2 i retningslinjer T-1442/2016 eller senere retningslinjer som
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erstatter denne. Dokumentasjon som viser at stgykrav er oppfylt skal vedlegges
rammesgknad.

Miljgoppf@lgingsprogram

Miljpoppfelgingsprogram skal utarbeides ved sgknad om rammetillatelse. Programmet skal
ha seerlig fokus pa ngdvendige tiltak ved byggearbeid for a ivareta biologisk mangfold i
omradet og begrense negativ pavirkning av neermiljget fra bygg- og anleggsarbeid.
Eksisterende vekstjord skal bevares i stgrst mulig grad og, om mulig, gjenbrukes pa tomten.

Ved sgknad om rammetillatelse skal det redegjgres for endringer i vannmiljget, og
eventuelle virkninger det far for naturmangfoldet i og utenfor planomradet.

Ved sgknad om rammetillatelse skal det utarbeides klimagassregnskap som inkluderer
utslipp fra byggeplass, materialer og energi ihht. NS 37:20:2018, metode for
klimagassberegninger eller tilsvarende standarder.

Landskapsplan
Ved spknad om rammetillatelse skal det framlegges landskapsplan i formalstjenlig malestokk

som viser disponering og utforming av omsgkt byggeomrade. Planen skal vise bebyggelsens
hgyde, atkomster, interne veier, gangforbindelser, midlertidig parkering, parkering for sykkel
og bil, nye og gamle hgydekoter, sentrale punkthgyder, belysning, belegning, beplantning,
forstgtningsmurer, lekearealer, plassering av avfallsbeholdere og oppstilling for renovasjon
og brannbil, samt andre faste installasjoner (eksempelvis ladestasjoner). Det utarbeides en
planteplan som vedlegges landskapsplanen.

Skigtselsplan
Ved sgknad om rammetillatelse skal det fremlegges en skjgtselsplan for omradene F1 og F2 i

omradereguleringen, og for omradene GF1-3 i detaljreguleringen. Skjgtselsplan skal gi
bindende fgringer om driftsansvar i omradene.

5 Bestemmelser til arealformal

5.1

5.2

53

Bebyggelse og anlegg — bolighebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BKS)
Bebyggelse

Ny bebyggelse skal veere konsentrert smahusbebyggelse. Bebyggelsen skal plasseres
innenfor omrade for bebyggelse og anlegg - konsentrert smahusbebyggelse.

Utnyttelse
Samlet tillat prosent bebygget areal % - BYA for BKS skal ikke overstige % - BYA = 38 %.

Byggegrense
Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser som er angitt pa plankartet.

Trapper og heis til parkeringskjeller, plattinger under 0,5 meter fra ferdig terreng, murer og
fyllinger med hgyde inntil 1 meter og nedkastpunkter for avfallshandtering samt apne skur
for sykkelparkering tillates etablert utenfor byggegrenser.

Parkeringskjeller tillates plassert utenfor byggegrense vist pa plankart, men skal plasseres
innenfor bestemmelsesomrade # 1.

Mot Gneisveien og regulert turvei i nordgst tillates boder plassert utenfor byggegrensen.
Bodene skal ha en maks dybde pa 1,5 meter og en maks bredde pa 5 meter.
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Hoyder
Bebyggelsen kan oppferes med maks gesimshgyde pa 10,0 meter fra gjennomsnittlig planert
terreng.

Uteoppholdsarealer

Minstekrav til uteoppholdsareal pr boenhet er 70 m2. Egnet uteoppholdsareal er areal som
ikke brukes til kjgreadkomst til parkeringskjeller og som ikke er brattere enn 1:3.
Uteoppholdsarealkravet skal dekkes innenfor omrade for bebyggelse og anlegg og regulert
gatetun.

Balkonger og takterrasser med en minstestgrrelse pa 10 m2 kan innga ved beregning av
uteoppholdsareal.

Blagrgnn faktor
Det skal ved bruk av «Regneark for beregning av blagrgnn faktor» sikres en blagrgnn faktor

innenfor omradet avsatt til bebyggelse og anlegg pa minst 0.8.

Felles tun/mgteplasser

I tilknytning til gatetun SGT1 skal det etableres tun/mgteplasser som samler fellesfunksjoner
som renovasjonslgsning og sykkelparkering. Ved hjelp av materialer og vegetasjon skal
mgteplassene gis en annen utforming enn resten av gatetunet.

Det skal sikres fysiske gjennomganger mellom bebyggelsen til de omkringliggende
friarealene og Grunnfjellsveien. Det skal veere apninger mellom bygningskroppene.

Renovasjon
Renovasjonsl@sning skal veere nedgravd og plasseres innenfor omrade for bebyggelse og

anlegg. Avfallshandtering skal vaere skjermet fra arealer avsatt til lek og opphold.

Parkering
Parkering skal legges under terreng innenfor angitt bestemmelsesomrade #1.

Trappehus til parkeringskjeller skal plasseres innenfor bestemmelsesomrade for
parkeringskjeller. Ved etablering av parkeringskjeller tillates det kj@gring av anleggsmaskiner
inntil 2 meter innenfor friomrade GF1 og GF2.

Det etableres maksimum 1 p-plass per boenhet inklusive gjesteparkering, og det anmodes
om at noe av dette bildeling. Minimum 10 % av parkeringsplassene skal ha ladepunkt for
ladbar motorvogn. Det skal etableres el-infrastruktur som legger til rette for oppkobling av
elbilladere pa samtlige biloppstillingsplasser. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal vaere
avsatt til bevegelseshemmede.

Det skal etableres minimum 2 parkeringsplasser for sykkel pr boenhet.

Midlertidig parkering

Ved en trinnvis utbygging av planomrade felt B2 tillates det etablert midlertidig
parkeringsplasser pa terreng. Parkeringsplassene skal fortrinnsvis plasseres ved riggomradet
utenfor planomradet. De midlertidige parkeringsplassene skal ha kjgreatkomst fra
Grunnfjellsveien.

Utforming, estetikk, vegetasjonsbruk
Ved utforming av bebyggelsen skal det legges vekt pa terrengtilpasning, materialvalg, farge
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og bygningstype. Boligene skal ha et artikulert uttrykk hvor farger og fasadematerialer skal
bidra til denne intensjonen. Farger skal vaere avdempet. Solcellepanel tillates.

Bebyggelsen skal ha ulik materialbruk og fargesetting. Bebyggelsen skal ha apne
giennomganger til omkringliggende veier, friomrader og uteoppholdsareal. All ny bebyggelse
og uteanlegg innenfor planomradet skal utformes helhetlig med variert materialbruk og gis
et dempet uttrykk i fargebruk.

Det skal benyttes variert vegetasjon i felles uteomrader for a differensiere ulike delomrader
innenfor planomradet.

Terrengbehandling og murer
Ungdige terrenginngrep skal unngas. Det tillates ngdvendige forstgtningsmurer pa inntil 1,5
meter. Ved innkjgring til garasjeanlegg tillates forstgtningsmurer pa inntil 5 meter.

Revegetering
Det skal tilstrebes a ta vare pa og gjenbruke eksisterende vekst- toppjord for a viderefgre

frebanken til naturlig re-vegetering pa stedet. Det skal tilstrebes re-etablering av stedegne
arter ifm. med fellesarealene og overvannshandteringen.

Bebyggelse og anlegg — uteoppholdsareal (BUT1-3)

Omradene BUT1-3 skal tilrettelegges for opphold, lek og aktivitet.

For a sikre en hensiktsmessig tilkobling til internveier og boligbebyggelse skal det etableres
stiforbindelser gjennom uteoppholdsarealene. Stier skal fremsta som en integrert del av
landskapet.

Eksisterende vegetasjon og fjell i dagen skal i st@rst mulig grad bevares og integreres som
naturlige kvaliteter i utformingen av tunene. Arealet skal gjerdes inn under byggeperioden.
Det skal tilstrebes re-etablering av stedegne arter ifm. med fellesarealene og
overvannshandteringen.

Det skal benyttes naturmaterialer i stgrst mulig grad ved opparbeidelse av BUT1-3. Det skal
ikke benyttes underlag som kan avgi mikroplast

Bebyggelse og anlegg — energianlegg (BE1)
Innenfor omradet BE1 tillates etablert energianlegg — trafostasjoner.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — gatetun (SGT1)

Gatetun SGT1 skal vaere felles for alle eiendommene som omfattes av planen og eventuelle
senere eiendommer som skilles ut fra disse. Gatetun skal opparbeides med minst mulig
terrenginngrep. Kjgreareal opparbeides med inntil 4 meter bredde.

| frisiktsoner ved atkomstveier skal gjerder, terreng, vegetasjon, innretninger og gjenstander
ikke veere hgyere enn 0,5 meter. Enkeltstdende oppstammede traer som ikke hindrer sikt kan
tillates.

Grgnnstruktur — friomrade (GF1-2)
Det tillates etablert gangstier innenfor omrader avsatt til friomrade.

o _GF1-2
Omradet skal sikres som habitat for amfibier. Vegetasjon i omradet skal i sa stor grad som
mulig beholdes. Bekkelgp skal holdes ryddige og fri for eventuelle barrierer. Bekkelgp
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utbedres ved behov. Innenfor omradene tillates ikke parkering, lagring eller liknende
aktivitet. Det kan gis tillatelse til tiltak som kan bedre forholdene for amfibier i omradet,
herunder opprettelse av egnede overvintringsplasser.

o GF2-3

Omradet skal tydeliggjgre skillet mellom bebyggelsen innenfor planomradet og tilgrensende
kulturlandskap. Innenfor omradet skal verdifull vegetasjon opprettholdes. Den kan suppleres
med ny kantvegetasjon. Bekkelgp skal holdes ryddige og fri for barrierer. Bekkelgp kan
utbedres ved behov. Innenfor omradene tillates ikke parkering, lagring eller liknende
aktiviteter. Det kan gis tillatelse til tiltak som kan bedre forholdene for amfibier i omradet,
som opparbeiding av egnede overvintringsplasser med foringsplasser og salamanderhotell.

6 Hensynssoner

6.1
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Hensynssoner for naturmiljg, H560

Innenfor omradet markert med hensynssone H560 1 skal dammen anlegges for a sikre
biologisk mangfold. Dam arealet kan variere mellom 50 og 200 kvadratmeter og dybder fra
1,5 til 2,0 meter. Dammen skal sikres forsvarlig, og de skal etableres i samrad med
fagkyndige.

Innenfor omradet markert med hensynssone H560_2 skal det anlegges miljgkulvert for
amfibier under vei. Det skal bygges ledegjerder i tilgrensende friomrader med
hensiktsmessig utstrekning fram mot miljgkulverter som sikrer god tilknytning til
tilgrensende friomrader og kulturlandskap. Miljgkulvert med ledegjerder skal etableres i
samrad med fagkyndige.

| hensynsone H560_2 tillates det gangforbindelse fra Gneisveien frem f_SGT1.

Hensynssoner for grgntstruktur, H540
Innenfor hensynssone H540 1 skal tursti opparbeides for gdende og syklende. Det tillates
utbedringer av turstien ved behov, herunder vedlikehold av dekke.

7 Bestemmelsesomrader

7.1

Bestemmelsesomrade #1 - parkeringskjeller
Parkeringskjeller skal plasseres innenfor angitt bestemmelsesomrade pa plankart.

8 Rekkefglgebestemmelser

8.1

8.2

F@r det gis igangsettingstillatelse for boligene skal miljgkulvert under vei langs omradene
markert med hensynssone H560_2 (detaljregulering), H560_4 og H560_7 (omraderegulering)
vaere opparbeidet.

F@r det gis igangsettingstillatelse for boligene skal det utarbeides skjgtselsplan for o GF1-3
samt omradene F1 og F2 i omradereguleringsplan for Dyster Eldor Il, og felt GF3 i
detaljreguleringen. Skjgtselsplanen skal gi bindende fgringer om driftsansvaret for
omradene. Skjgtsel i omrade F1 (omradereguleringsplan) rundt eksisterende salamanderdam
skal gjennomfgres for det gis igangsettingstillatelse for boligene i felt B2.
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F@r det gis igangsettingstillatelse for boligene skal bekkelgp i og langs friomrade o_GF3
utbedres. Kantvegetasjonen i friomradet skal veere ivaretatt fgr det gis midlertidig
brukstillatelse for boliger i byggeomradet. Utbedringer skal skje i samrad med kommunen.

For det gis igangsettingstillatelsene for tiltak skal detaljprosjektering av feltets vann og
avlgpsnett, samt planomradets overvannshandtering veere utarbeidet og godkjent av
kommunen

F@r det gis brukstillatelse skal feltets vann og avlgpsnett og planomradets
overvannshandtering, som planlagt og godkjent, vaere ferdig opparbeidet, ferdigmeldt og
godkjent av kommunen. Ved trinnvis utbygging skal I@sning for vann, avlgp og overvann
godkjennes av kommunen. Dette skal vaere ferdig opparbeidet, ferdigmeldt og godkjent av
kommunen fgr det kan gis brukstillatelse. Kommunen tar over feltets hovedledninger for
vann og avlgp til drift og vedlikehold fgrst nar hele feltets anlegg er ferdigstilt.

F@r det gis brukstillatelse til fgrste bolig skal tursti markert med H540 vzere etablert.

F@r det gis brukstillatelse til fgrste bolig skal vei VE1 (Grunnfjellsveien) som vist i
omradereguleringsplan for Dyster Eldor |l vaere opparbeidet med ett lag asfalt og belysning
frem til hensynsone H560_7 i omradereguleringsplan for Dyster Eldor .

F@r det gis brukstillatelse til fgrste bolig skal gang- og sykkelvei GS1 i omradereguleringsplan
for Dyster Eldor Il opparbeides med fundament som gir god fremkommelighet for gdende og
syklende.

For det gis brukstillatelse til fgrste bolig skal vanndam anlegges i H560_1(detaljregulering) og
H560_1(omraderegulering).

Fgr det gis brukstillatelse for nye bygge- og anleggstiltak skal utvidelse av gang- og sykkelvei
langs del av Hogstvetveien til giennomgaende samlet bredde pa 4,0 meter fordelt pa 2,5
meter sykkelvei og 1,5 meter fortau vaere gjennomfert eller sikret giennomfgrt.

Fgr det gis brukstillatelse for nye bygge- og anleggstiltak skal utbedring eller omlegging av
krysset Hogstvetveien og Fv152 veaere gjennomfgrt eller sikret giennomfgrt.

Fgr det gis brukstillatelse for nye bygge- og anleggstiltak skal innsnevring T-krysset
Hogstvetveien og Grunnfjellsveien vaere gjennomfgrt eller sikret giennomfgrt.

Det skal f@r anleggsarbeidet igangsettes opparbeides en fotgjengerovergang der gangveien
fra Gneisveien krysser Grunnfjellveien.



