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Nittedal kommune

PLAN ID: 161

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR REGULERINGSPLAN

FOR DEL AV GJELLERÅSEN NORD LANGS RV 22 – ARCUS GJELLERÅSEN

Planen er datert 11.01.2008, 

Reguleringsbestemmelser er datert 11.01.2008
Planbestemmelsene er revidert 07.04.08, 02.07.08
Planbestemmelsene er vedtatt av Nittedal kommunestyre 25.08.08, sak 90/08 
*****************************************************

1
GENERELT, REGULERINGSFORMÅL

1.1
Planens begrensning 

Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på planen.

1.2
Reguleringsformål 

I planen er det regulert områder for følgende formål:

· Byggeområde for blandet formål:


Område 1 og 2:
industri / kontor/lager  


Område 3
industri / kontor/lager  

· Fareområde: 
Høyspenningsanlegg

· Offentlige trafikkområder:
Kjørevei


Gang-/sykkelvei


Annen veigrunn 


· Spesialområde
Parkbelte i industriområde


Naturvernområde

Privat vei
2  
FELLESBESTEMMELSER 

2.1 
Arkitektur/estetikk 

Alle tiltak som omfattes av plan- og bygningsloven skal, når det gjelder volum, stilart, materialbruk, farger o.l., utformes på en slik måte at byggetiltaket får en god arkitektonisk og estetisk utforming og at området samlet fremstår med et helhetlig preg.
Kvalitet og valg av bygningenes overflate fasadebekledning og fargebruk skal inngå i en formingsveileder som utarbeides og sendes inn sammen med søknad om igangsetting av byggearbeidene.
2.2 
Universell utforming

Området og bebyggelsen skal utformes i henhold til krav om universell utforming. Ved rammesøknad skal det gjøres spesielt rede for hvordan tilgjengelighet for orienterings- og bevegelseshemmede er løst. Det vises til TEK, kap. X, samt til rundskriv T-5/99 B ”Tilgjengelighet for alle”. Heis tilpasses båre-/syketransport.
2.3 
Tekniske anlegg

2.4 
Støyforurensning

For utendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinjer for behandling av støy i Arealplanlegging” T-1442 tabell 2, eller senere vedtatte forskrifter/retningslinjer som erstatter disse, være gjeldende. For innendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinjer for behandling av støy i Arealplanlegging” T-1442, kapitel 3.3.2 annet ledd punktum 1, eller senere vedtatte forskrifter/retningslinjer som erstatter disse, gjeldene. 

Ved søknad om tillatelse skal detaljerte støyberegninger samt planer for eventuelle støybeskyttelsestiltak for tilliggende støyutsatte områder, foreligge. Alle tiltak skal være ferdigstilt før midlertidig brukstillatelse gis. 

For grenseverdier ved støy fra bygge- og anleggsvirksomhet gjelder kap. 4 i T-1442.

For planlegging av virksomheter innenfor området skal tiltaket planlegges på en slik måte at støy for omgivelsene reduseres så langt som mulig. Retningslinjer for tiltak og grenseverdier oppgitt i ”Støyhåndboka, en veileder for støyarbeid” utgitt av SFT skal legges til grunn for dette.

2.7
Luftforurensing 

Luftinntak til bygninger må ikke plasseres i områder der luftforurensninger overskrider grenser som anbefalt i SFT-rapport 92:16 eller senere vedtatte forskrifter/retningslinjer som erstatter denne. Alternativt må luftinntak utstyres med kvalifisert filter/renseanlegg for inntaksluft.
3
BYGGEOMRÅDE FOR BLANDET FORMÅL, DELOMRÅDE 1 og 2.
3.1 
Utnyttelsesgrad, høyder
Området tillates utnyttet med BYA= 50 %.  Biloppstillingsplasser/parkeringsplasser som ikke er under tak medregnes ikke som bebygd areal.

Maksimal gesimshøyde for bygningsvolumene er:

Produksjonsbyggene kote +204

Ferdigvarelageret kote  + 201 

Fellesbygget i front kote +201

Høytvarelageret kote +216
Volumet av høytlageret vil maksimalt utgjøre 15% av bygningens totale lengde.


3.2 
Parkering

Det skal i byggeområdene opparbeides biloppstillingsplasser i henhold til følgende norm: 

· Lager : 
1 p-plass pr 2-300 m2
· Produksjon: 
1 p-plass pr 2-300 m2
· Kontor: 
1 p-plass pr      50 m2 
3.3. 
Naturvern 


Området for naturvern tillates ikke brukt til deponering/midlertidig deponering av masser. 


Innenfor områdene skal eksisterende vegetasjon ivaretas. 

Forvaltning skal skje i henhold til utomhusplan godkjent av Nittedal kommune.
3.4 
Parkområde

Innenfor områdene skal eksisterende vegetasjon ivaretas i størst mulig grad.


Opparbeiding og forvaltning skal skje i henhold til utomhusplan godkjent av Nittedal kommune. Revegetering skal skje med stedegen genetisk vegetasjon.
4. 
DELOMRÅDE 3
4.1       Søknad og melding

Kommunen kan kreve at det utarbeides detaljplan for hver delområde på kotert situasjonskart som viser bygningenes plassering, etasjeantall, høyde og takform, parkeringsanlegg, trafikkforhold, uteoppholdsareal, terrengplanering, forstøtningsmurer, gjerder m.m. 
Ny bebyggelse skal ha en utforming volum, stilart, materialbruk, farger og plassering slik at det oppnås en god funksjonell og arkitektonisk helhetsvirkning i forhold til eksisterende omgivelser.  

5
OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER
Veianleggene skal være ferdig opparbeidet før midlertidig brukstillatelse gis innenfor byggeområdet –industri/kontor/lager. 
6
FAREOMRÅDE HØYSPENT

6.1
Det tillates ikke oppført konstruksjoner innenfor formålsgrensen som krever tillatelse etter plan og bygningsloven med mindre ledningseier har gitt samtykke. 

7
SPESIALOMRÅDE FRISIKTSONER

7.1
Spesialområdene omfatter nødvendige arealer for sikring av frisikt i vegkryss. Områdene inngår i tilliggende byggeområder/spesialområder.

7.2
Frisikt skal tilrettelegges som vist i planen. I frisiktområdene skal det ikke være sikthindrende

vegetasjon, gjerder, murer el. med høyde over 50 cm over tilstøtende vegers planum.

8
SPESIALOMRÅDE PARKBELTE I INDUSTRIOMRÅDET

8.1
Vegetasjonsbeltene skal sikre en buffersone mot riksvegen og mot skogsområdene 


8.2
Som en del av overordnet utomhusplan skal det utarbeides en skjøtselplan for vegetasjonsbeltet. Før tillatelse til igangsetting av utomhusarbeidene, skal det foreligge godkjent skjøtselsplan for parkbeltet og naturvernområde. 

9
ANDRE BESTEMMELSER

9.1 
Utomhusplan

Overordnet utomhusplan.
Det skal utarbeides en overordnet utomhusplan for hele planområdet. Planen skal ha en informasjon og detaljering lik en bebyggelsesplan. 

Overordnet utomhusplan sendes inn sammen med søknad om tillatelse til tiltak, rammetillatelse. Den overordnede planen for utomhusanlegg skal inkludere naturvernområde, parkbelte i industriområdet og område regulert til trafikkområde. Overordnet utomhusplanen skal redegjør for eksisterende og fremtidig terreng i forbindelse med vegetasjon, kjøreveier, fortau, parkering, forstøtningsmurer og materialbruk. Tilrettelegging for funksjonshemmede (universell utforming) skal fremgå av planen. 

Detaljert utomhusplan
En detaljert utomhusplan for det enkelte tiltak skal innsendes og godkjennes før igangsetting av byggearbeidene. Uteområdene for den enkelte bygning/ skal være ferdig opparbeidet i henhold til godkjent plan før brukstillatelse gis. Dersom årstiden vanskeliggjør dette kan midlertidig tidsbegrenset brukstillatelse gis. 

9.2 
Skiltplan og lysplan
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det utarbeides egen skiltplan. Planen skal være godkjent før midlertidig brukstillatelse gis. Kommunens skilt- og reklamevedtekter skal følges.
10 
REKKEFØLGEBESTEMMELSER
10.1 
Reguleringsplan for vegtiltak på Rv 22
Reguleringsplan for tiltak på Rv 22 med midtdeler ved Bryggeriveien, rundkjøring til Morteveien med fotgjengerundergang og tilhørende gang/sykkelveg og fortau og 4-felts veg på strekningen mellom Karushøgda og Morteveien skal være godkjent før det gis rammetillatelse. 

10.2 
Rekkefølge for gjennomføring av tiltak på Rv 22

Det skal være etablert 2 felt mot Gjelleråsen og sammenhengende midtdeler på hele strekningen mellom rundkjøringen ved Karushøgda og ny rundkjøring ved Morteveien. Ved ny rundkjøring ved Morteveien skal det etableres fotgjengerundergang, gang/sykkelveg og fortau som vist i reguleringsplanen for del av rv. 22 før det gis igangsettingstillatelse til oppføring av bygningene. Tiltakene skal være i samsvar med Statens Vegvesens vegnormaler (håndbok 017).

Det kan dispenserer fra denne bestemmelsen under følgende vilkår:

1) Byggeplan for tiltakene skal være godkjent av Statens Vegvesen.

2 ) Det skal være undertegnet en avtale mellom Statens Vegvesen og utbygger om gjennomføringen av vegtiltakene knyttet til rv. 22.

3) Nødvendige økonomiske bankgarantier som sikrer fullføringen av vegtiltakene i samsvar med krav fra Statens vegvesen.   
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