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Nittedal kommune

PLAN ID: 237
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR 
REGULERINGSPLAN FOR KRUTTVERKET MED SYLLING

Planbestemmelsene er datert 08.01.07

Planbestemmelsene er revidert 18.02.07, 31.10.07, 11.12.07, 24.06.08

Planbestemmelsene er vedtatt av Nittedal kommunestyre 25.08.08, sak KST-87/08
1.  AVGRENSNING AV PLANOMRÅDET OG REGULERINGSFORMÅL
Grensene for reguleringsplanen fremkommer av plankartet. I planen inngår følgende formål:
A. Pbl § 25.1 Byggeområder

 
-Boliger med tilhørende anlegg (B, B1 – B16)

-Byggeområde, barnehage (BB1)
B. Pbl § 25.2 Landbruksområde, Skogbruk (S1) 

C. Pbl § 25.3 Offentlige trafikkområder 


- Kjøreveg med fortau (V1F, V2F, V3F)


- Kjøreveg (V1- V5, V11, V31, V161).


- Kjørbar gang/sykkelveg (KGSV1, KGSV2, KGSV151)

- Gang/sykkelveg (GSV1, GSV2)

- Annen veggrunn (AV)


- Parkeringsplass (P1, P2)
D. Pbl § 25.4 Friområder

- Offentlige friområder (F1-F3)
E. Pbl § 25.6 Spesialområder


- Friluftsområder (SPFL1-SPFL4)

- Friluftsområde i vann (SPFRV)


- Frisiktsoner (inngår i øvrige formål)


- Privat veg (SPV1, SPV2)
F. Pbl § 25.7 Fellesområder


- Felles avkjørsler (FV21, FV41, FV51, FV101, FV151, FV152, FV161)

- Lekeområder (FL1, FL3, FL15)

- Grøntområder (FG1B, FG3, FG4, FG8, FG10, FG11, FG15A, FG16A, FG16B, FG16C)

- Annet fellesareal for flere eiendommer (FA2, FA5)

2.  FELLESBESTEMMELSER

2.1.1
Det legges opp til et totalt utbyggingsvolum på inntil 600 boliger. Det tillates ferdigstilt inntil 70 boliger per år fra 2008 og til Kruttverket er ferdig utbygd. Ubenyttet kvote fra et år tillates overført til senere år. 
2.1.2
Det kreves bebyggelsesplan for delområder som i planen ikke er detaljert: B6- B9, B11-B14



B7 og B9 og B11-B14). For hvert av delområdene skal det utarbeides en samlet plan for hele 
feltet.  

Det skal utarbeides utomhusplan for alle områder, som skal være godkjent av planutvalget før opparbeidelse kan skje.

I bebyggelsesplan for B6 skal det innarbeides en turvei som forbinder FG1 med P1


Ved utbygging i områdene B9 og B10 skal det samtidig opparbeides tursti som forbinder 


friområdet, F3 med skiløype ved P1, slik det fremkommer av planen. 

For feltene B15 B, B16A, B16D, B16E skal det utarbeides bebyggelsesplan dersom disse skal 

benyttes til annet enn åpen småhusbebyggelse. Skal de utbygges med åpen småhusbebyggelse må det utarbeides tomtedelingsplan iht pbl § 28-1, nr 3.

 Ved utarbeidelse av utomhusplanene skal det vurderes om det er behov for fysiske skiller eller andre tiltak for å sikre 



barn og unge mot ulykker.
2.1.3
Anleggstrafikk i planområdet skal i hovedsak foregå i regulerte veitraseer. Anleggstrafikk utenom byggeområdene tillates kun langs traseer godkjent av kommunen. 
2.1.4  
 På et seinere tidspunkt skal NK vurdere om det bør bygges en tredje veg mellom gammelt og nytt område, omtrent der 


                   hvor Myrveien møter Branngata og Sagerudvegen. Likeledes skal det på et seinere tidspunkt vurderes om ordningen 


                   med stenging i rushtiden kan opphøre. I disse sammenhengene må trafikkregulering ved hjelp av skilting og andre tiltak    
vurderes.
3. BYGGEOMRÅDER (Pbl § 25.1)
3.1 
Fellesbestemmelser for byggeområder for boliger (B1-B16)

3.1.1
Feltene B1-B16 er regulert til boliger med tilhørende anlegg.

3.1.2

Det er angitt byggegrenser mot veier og andre reguleringsformål. 
3.1.3
Bebyggelse, utenom frittliggende boliger, skal når de er av samme karakter innenfor et delområde være innbyrdes tilpasset med hensyn til arkitektonisk uttrykk, takform / takvinkler og materialbruk.  For garasjer, boder og andre byggverk gjelder tilsvarende krav til tilpasning.  
3.1.4
50 % av boligene i området skal kunne tilpasses kravene til livsløpsstandard.
3.1.5
Bruksarealer for boliger beregnes etter NS 3940.   
3.1.6
Grad av utnyttelse beregnes i henhold til miljøverndepartementets veileder T 1205.
3.1.7
For eneboliger skal minste uteoppholdsareal (MUA) være min 200 m2 / boligenhet, inkludert 
fellesområder. For tomannsboliger og sammenkjedede boliger skal MUA være min 150 m2 /boligenhet, inkludert fellesområder. For leiligheter i rekkehus og i blokker skal MUA være min 100 m 2/ boligenhet for leiligheter lik eller større enn 100 m 2 BRA. For leiligheter i rekkehus og i blokker skal MUA være min 50 m 2 / boligenhet for leiligheter mindre enn 100 m 2 BRA.. 
3.1.8
For delområder hvor det ikke er vist lekeplass på plankartet og som skal benyttes til konsentrert bebyggelse  skal det opparbeides lekeområde. Områdenes utforming skal fastsettes ved utarbeidelse av bebyggelseplan og utomhusplan, som skal være godkjent av planutvalget før opparbeidelse kan skje. Lekeområdene skal etableres som felleseiendom for eiendommene innenfor det respektive delområdet / delområdene, ved at den enkelte parsell gis hjemmel til området 
samtidig med delingen. 

3.1.9
For frittliggende boliger og rekkehus tillates takoppløft / arker tilsvarende 1/3 av husets lengde.

3.1.10
Taktekking skal utføres av ikke-reflekterende materialer.  Tekking skal utføres med rød, teglfarget eller grå 
farger.  Svart farge på tekkingsmaterialet tillates ikke.

3.1.11
Garasje eller overbygget p-plass kan bygges utenfor byggegrense.  Ved tilnærmet vinkelrett 
plassering i forhold til atkomstvei skal bygget være minst 5 m fra formålsgrensen mot vei, ved 
parallell plassering langs vei skal bygget være minst 2 m fra tomtegrense mot vei. 

3.1.12
Til hver enebolig eller hver boligenhet i tomannsbolig skal det være 2 oppstillingsplasser for bil.  
I forbindelse med byggemelding skal det på situasjonskartet vises plassering av garasje eller overbygget p-plass. Garasjer kan kun oppføres i en etasje, uten bod eller øvrige rom over 1.etasjen.  

Garasjeareal ut over 36 m2 inngår ved beregning av grad av utnyttelse.
3.1.13
For blokkbebyggelse med 4 etasjer eller mer skal minst 2/3 av parkeringsplassene for beboerne opparbeides under boligbebyggelsen.  Gjesteparkering kan opparbeides på terreng.

3.1.14
For boliger i blokker og rekkehus det skal opparbeides 1,0 parkeringsplass per bolig med 2 rom eller mindre.  For boliger med 3 rom eller mer skal det opparbeides 1,5 parkeringsplasser per bolig.

I bebyggelsesplaner skal det innarbeides plass for minst 1 parkeringsplass per bolig som garasje 
eller overbygget p-plass.
3.1.15
Generelle krav til parkeringsdekning kan avvikes ved bygging av spesielle boliger, f. eks omsorgsboliger.
3.1.16
Støynivået i boliger og på utomhus hovedoppholdsrom skal ikke overstige anbefalte 
maksimalverdier i henhold til Miljøverndepartementets veileder T-1442.

3.1.17
Eksisterende kabler i luftstrekk skal omlegges til jordkabel.

3.1.18
Jordkabler skal framføres samtidig som vei/fortau opparbeides.
3.1.19
Transformatorkiosker skal tilpasses nabobebyggelse med hensyn til utforming, materialbruk og 
farger.

3.2  
Byggeområde for boliger, frittliggende småhusbebyggelse (B1-B5, B10, B15A, B16b, B16c )
3.2.1
I området kan det oppføres eneboliger.  

3.2.2
Maksimalt tillatt grad av utnyttelse er BYA =25 %.
3.2.3
Bebyggelse kan oppføres med inntil 2 etasjer, med tillegg av kjeller og loft.  Ved oppføring av 
bebyggelse med underetasje, kan det oppføres 1 etasje i tillegg til underetasjen og loft.
3.2.4
Bebyggelsen i området skal ha skråtak.  Takvinkel skal være mellom 27 og 40 grader.  Kommunen kan bestemme annen takvinkel dersom ens takvinkel blir gjeldende for hele delområde. 

3.3  
Byggeområde for boliger (B7, B9, B11, B14, B15B, B16a, B16E)

3.3.1
I området kan det oppføres vertikaldelte tomannsboliger, rekkehus og sammenkjedede boliger.  

3.3.2
Maksimalt tillatt grad av utnyttelse er BYA=30 %.  
3.3.3
Bebyggelse kan oppføres med inntil 2 etasjer, med tillegg av kjeller og loft.  Ved oppføring av 
bebyggelsen med underetasje kan det oppføres 1 etasje i tillegg til underetasjen, med tillegg av loft.

3.3.4
Bebyggelsen i området skal ha skråtak.  Takvinkel skal være mellom 27 og 40 grader for frittliggende eneboliger. Ved sammenkjedet bebyggelse skal takvinkel være felles for boligene.  
Takvinkel skal være mellom 27 og 40 grader. Kommunen kan tillate annen felles takvinkel. 

3.4  
Byggeområde for boliger (B6)
3.4.1
I området kan det oppføres blokker, eneboliger og vertikaldelte tomannsboliger eller rekkehus. 

3.4.2
Maksimal tillatt grad av utnyttelse for individuelle tomter i B6 er BYA=25%.
Maksimal tillatt grad av utnyttelse for tomteparseller beregnet for kjedet bebyggelse i B6 er 
BYA = 30 %. Maksimalt tillatt grad av utnyttelse for parsell av byggeområdet beregnet for blokker i B6 er BYA = 35 %.


3.4.3
Eneboliger, vertikaldelte tomannsboliger og rekkehus kan oppføres med inntil 2 etasjer, med tillegg av kjeller og loft.  Ved oppføring av bebyggelsen med underetasje kan det oppføres 1 etasje i 
tillegg til underetasjen, med tillegg av loft. Blokker kan oppføres i inntil 4 etasjer.

3.4.4
Bebyggelsen i området skal ha skråtak. Takvinkel skal være mellom 27 og 40 grader.  Kommunen kan bestemme annen takvinkel dersom ens takvinkel for tomteparseller beregnet for kjedet 
bebyggelse. Blokker kan ha flate tak eller skråtak med takvinkel mellom 6 grader og 18 grader.
3.5  
Byggeområde for boliger (B8 og B13)

3.5.1
I området kan det oppføres blokker og vertikaldelte tomannsboliger eller rekkehus. 

3.5.2
Maksimalt tillatt grad av utnyttelse for tomteparseller som er beregnet for vertikaldelte 
tomannsboliger eller  rekkehus er BYA = 30 %. Maksimalt tillatt grad av utnytting areal for parsell av byggeområdet beregnet for blokker er BYA = 35 %.


3.5.3
Vertikaldelte tomannsboliger og rekkehus kan oppføres med inntil 2 etasjer, med tillegg av kjeller 


og loft. Ved oppføring av bebyggelsen med underetasje kan det oppføres 1 etasje i tillegg
til underetasjen, med tillegg av loft. Inntil ¼ av blokkene kan oppføres i inntil 6 etasjer og inntil ¼ kan oppføres i inntil 5 etasjer. For resterende blokkbebyggelse kan bebyggelsen oppføres i inntil 4 etasjer. 
3.5.4
Bebyggelsen i området skal ha skråtak.  Takvinkel skal være mellom 27 og 40 grader.  Kommunen kan tillate annen felles takvinkel for tomannsboliger og rekkehus. Blokker kan ha flate tak eller skråtak med takvinkel mellom 6 grader og 18 grader.

3.6  
Byggeområde for boliger, blokkbebyggelse (B12)

3.6.1
I området kan det oppføres blokker. 

3.6.2
Maksimalt tillatt grad av utnyttelse er BYA = 35 %.


3.6.3
Bebyggelsen kan oppføres i inntil 4 etasjer.

3.6.4
Bebyggelsen kan ha flate tak eller skråtak med takvinkel mellom 6 grader og 18 grader
3.7
Byggeområde for barnehage (BB1)

3.7.1
I området kan det oppføres barnehage med tilhørende utearealer.
3.7.2
Maksimalt tillatt grad av utnyttelse er BYA=35 %.

3.7.3
Parkeringsarealer for barnehagen opparbeides innenfor områdebegrensningen.

4 
Offentlige trafikkområder (Pbl § 25.3)

4.1
Offentlige kjøreveger og annen veggrunn (V1F-V3F, V1–V5, AV, P1-P2)
4.1.1
Vegene er regulert med ulike bredder avhengig av funksjon. Reguleringsbredder er målsatt på plankartet. Der sidearealene vil få en slik utforming at de ikke vil være egnet for annet formål, er disse regulert til grøfteareal.
4.1.2
Annen veggrunn, AV kan benyttes for opparbeidelse av sidearealer for de offentlige vegene. 


4.1.3
Området AV mellom GSV2/KGSV1og V1 skal opparbeides på en slik måte at det bidrar til å lede gående og syklende fra GSV2 og inn på V161 og videre mot GSV1.

4.1.4
Parkeringsplassene P1 og P2 skal være allment tilgjengelige utfartsparkeringsplasser.


P2 skal opparbeides med grusdekke slik at det blir plass til min. 5 personbiler.
4.2
Offentlige, kjørbare gang- og sykkelveg (KGSV1, KGSV2, KGSV151)

4.2.1
KGSV1er regulert med 6 m bredde. Innenfor det regulerte arealet skal eksisterende grusveg med 
3 m kjørebane opprettholdes som atkomstveg til eiendommen Mostua, gnr 13 bnr 12, og som gangveg ut i friluftsområdene sør for planområdet.
 

4.2.2
KGSV2, KGSV151 er regulert med 6 m bredde. Innenfor det regulerte arealet skal det bygges 
kjørebane med bredde 4m. Vegene skal være atkomstveg til tilgrensende eiendommer/tomter og samtidig være en del av en sammenhengende gang- og sykkelvegforbindelse fra boligområdene til Kvernstuveien.
5 Friområder (Pbl § 25.4)
5.1
Friområder (F1-F3)

5.1.1
Innenfor friområder tillates ikke oppføring av bebyggelse eller anlegg med mindre bygning eller anlegg inngår i områdets bruk som friområde.  Unntatt er også føring av anlegg for kabler og 
ledninger med tilhørende pumpehus og trafoer. Nødvendig bearbeiding av sidearealene i forbindelse med opparbeidelse av veger tillates.
5.1.2
Innenfor friområder kan det opparbeides (planeres) turveier / trasèer for skiløype.  Turveier / skiløypetrasèer skal opparbeides i henhold til plan godkjent av kommunen.

5.1.3
Ved skjøtsel av friområdene skal det tas særlig hensyn til områdenes betydning som klimaskjermer og som visuelle skjermer i forhold til bebyggelsen.  Det skal legges vekt på områdenes betydning for landskapsbildet.
5.1.4
F3 kan benyttes som massedepot for stedlige ikke-forurensede masser.  Områdets utforming skal fastsettes ved utarbeidelse av egen plan, som skal være godkjent av planutvalget, før depotet kan tas i bruk.  Fyllingsskråninger skal bearbeides for etablering av stedegen vegetasjon.
6 Spesialområder (pbl § 25.6)
6.1
Friluftsområder (SPFL1 – SPFL4)
6.1.1
Hensikten med områdene er å holde eksisterende terreng intakt. Så langt som mulig skal områdene til enhver tid være vegetasjonskledd.  Der det er vist på plankartet skal det opparbeides stiforbindelser gjennom områdene.
6.1.2
I områdene er det ikke tillatt å drive virksomhet eller oppføre bygg eller anlegg som etter 
kommunens skjønn kommer i konflikt med områdenes funksjon som frilufts-/naturområder.

6.1.3
Det er ikke tillatt å lagre masser i friluftsområdene. Inngrep eller mindre terrengendringer kan 
tillates for fremføring av stier etc., dette må avklares med kommunen.
6.1.4
Nødvendig bearbeiding av sidearealene i forbindelse med opparbeidelse av veger tillates innenfor disse områdene
6.2
Spesialområde, privat veg (SPV1, SPV2)
6.2.1
SPV1er regulert med 6 m bredde. Innenfor det regulerte arealet skal eksisterende grusveg med 3 m 
opprettholdes.
6.2.2
SPV2 er regulert med 6 m bredde. Innenfor det regulerte arealet skal eksisterende grusveg med 3 m 
kjørebane opprettholdes som atkomstveg til eiendommen, gnr 14 bnr 1153. 

6.3 
Frisikt

Innenfor sikttrekanter i veikryss og avkjøringer skal det mellom frisiktlinje og vegformål være fri sikt i en høyde av 0,5m over tilstøtende veiers planum.  Frisiktsonene skal opparbeides samtidig med veganlegget.
7 
Fellesområder (Pbl § 25.7)

7.1
Avkjørsler (FV21, FV41, FV51, FV101, FV151, FV152, FV161)

7.1.1 
     Felles avkjørsel skal betjene og være felles for de tomter/eiendommer som grenser inn til disse.
FV 101 skal også være felles for hjemmelshaver av området F3, og skal kunne benyttes for 
nødvendig betjening/vedlikehold av dette. 
7.2
Lekeområder (FL1, FL3, FL15)
7.2.1
Felles lekeområder; FL1, skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor områdene B1, B2.

7.2.2
Felles lekeområder; FL3 skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor områdene B3-B5.

7.2.3
Felles lekeområder; FL15 skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor områdene B15a, B16a, B16B, B16C. 

7.2.4
Lekeområdene skal tilrettelegges som felles leke- og grøntområder. Det tillates nødvendig 

opparbeidelse av deler av arealene for oppføring av aktuelle lekeapparater, iht gjeldende 

sikkerhetsforskrifter. Felles lekeområder skal være ferdig opparbeidet og klargjort for bruk når nærmeste tilliggende bebyggelse tas i bruk, eller så snart årstiden tillater det. Evt. bygg og anlegg for øvrig, som fremmer områdenes bruk som felles lekeområder, tillates anlagt etter godkjennelse av kommunen.
7.3
Grøntareal (FG1B, FG3, FG4, FG8, FG10, FG11, FG15A, FG16A, FG16B, FG16C)

7.3.1     
Felles grøntareal; FG1B skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor B1.
7.3.2     
Felles grøntareal; FG3 skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor område B3.
7.3.3
     Felles grøntareal; FG4 skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor område B4 og B5.

7.3.4
     Felles grøntareal; FG8 og FG11 skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor planområde.


7.3.5
     Felles grøntareal; FG10 skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor område B10.


7.3.2
     Felles grøntareal; FG11 skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor planområde.
7.3.3
     Felles grøntareal; FG15A skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor område B15A.
7.3.4
Felles grøntareal; FG16A skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor område B16A, B16B, B16C.
7.3.5     
Felles grøntareal; FG16B skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor område B16B, B16C


7.3.6
     Felles grøntareal; FG16C skal være felles for alle tomter/eiendommer innenfor område B16C.
7.3.7
     Innenfor områder for felles grøntarealer skal områdets naturlige terreng i størst mulig grad 
opprettholdes. Vegetasjon og spesielt enkelttrær skal skjøttes på en slik måte at disse områdene fremstår som skogkledde, uten at de er til vesentlige sjenanse for tilgrensende boligområder. Nødvendig bearbeiding av sidearealene i forbindelse med opparbeidelse av veger tillates innenfor disse områdene. Markdekke som skades eller ødelegges i anleggsperioden skal reetableres som grøntareal. Der det er nødvendig tillates plassering av tekniske anlegg innenfor disse områdene. 


7.4
Annet Fellesareal (FA2, FA5)
7.4.1
Annet fellesareal FA2, skal være felles for alle tomter/eiendommer som har adkomst fra FV2

Annet fellesareal FA5, skal være felles for alle tomter/eiendommer som har adkomst fra FV41, FV51.
7.4.2
Innenfor områdene FA2, FA5 kan det tilrettelegges for plassering av renovasjonsbeholdere, 

postkasser, og ved behov tillates også tekniske anlegg og lignende.


8 
Rekkefølgebestemmelser

8.1
Lekeplassene innenfor det enkelte delfelt regulert til fellesområde skal være ferdig opparbeidet før det gis midlertidig brukstillatelse til boligene innenfor delfeltet.
8.2
Friområde F3 ved Vågedammen skal være ferdigstilt senest når bolig nr. 350 får midlertidig 

Brukstillatelse.
8.3
De nødvendige arbeider i friområdene F1, F2, F3 skal utføres i henhold til godkjent utomhusplan og skal ferdigstilles før det gis midlertidig brukstillatelse til boligene inntil friområdene. 
8.4
Fortau langs Kvernstuveien skal være ferdig opparbeidet innen 12 måneder etter at første bolig har fått igangsettingstillatelse.

8.5
Veiforbindelse mellom Svartkruttveien og Mathias Skytters vei skal være ferdig opparbeidet innen bolig nr. 400 får midlertidig brukstillatelse. 

8.6
Gangvei eller turstitrasè fra Kvernstuveien og til Rådhuskrysset skal opparbeides innen bolig nr. 300 får midlertidig brukstillatelse. 

8.7
En 5 avdelings barnehage skal være etablert i planområdet før det er ferdigstilt 200 boenheter. 

8.8
Teknisk infrastruktur skal, som veier, gangveier og VA-anlegg skal være ferdigstilt for det enkelte felt før det gis midlertidige brukstillatelser. 

8.9
Svartkruttveien skal være opparbeidet i henhold til reguleringsplanen for Svartkruttveien, før utbygging av boliger innenfor reguleringsplan for Kruttverket kan settes i gang. 

8.10
Det gis ingen brukstillatelser til boliger før rundkjøring ved Rv4 er ferdig opparbeidet.
9 
Bestemmelser for anleggsfasen

9.1
Det skal ikke forekomme støy i strid med gjeldende forskrifter og retningslinjer for behandling av støy T-1442, kap. 4.1. Det skal gjennomføres målinger for å dokumentere at grenseverdiene 
overholdes. Dersom støyretningslinjene overskrides, skal tiltakshaver iverksette nødvendige tiltak. 

9.2
Utbygger er ansvarlig for at det ikke oppstår unødvendige støvplager for omgivelsene, og at vann og grunn som berøres av utbyggingen ikke blir forurenset. 

9.3
Utbygger skal i henhold til forurensningsforskriftens kap. 2 ” Foreta opprydding i forurenset grunn ved bygge- og gravearbeider” samt framlegge nødvendig dokumentasjon i forbindelse med den registrerte forurensningen i grunnen. Dokumentasjonen skal forelegges kommunen senest i forbindelse med byggesaksbehandlingen. 

9.4
I områder som ikke skal bebygges, bl.a. friområder, fellesområder etc., skal vegetasjonen og naturlig terreng ivaretas gjennom å skåne bunnvegetasjon, sette igjen treklynger og enkelttrær. 

9.5
Utbygger plikter å gjennomføre nødvendige tiltak for å sikre at anleggsarbeidet ikke medfører uakseptabel helse- og miljørisiko, og at anleggsarbeidet ikke medfører forurensningsspredning eller fare for skade på helse og miljø. Byggherreforskriftenes krav til  HMS legges til grunn.
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