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1. Hensikten med planen, forholdet til gjeldende planer og krav om
detaljregulering

1.1 Hensikten med planen
Hensikten med planen er a:

e |vareta og videreutvikle kvaliteter og verdier i eksisterende boligomrader.

o Tilrettelegge for gradert utvikling, med mest boligvekst neermest kollektivpunktet Nittedal stasjon og
kun minimal boligvekst ellers i planomradet.

e Sikre utvikling av omradene rundt Nittedal stasjon, med god bokvalitet, sosiale mgteplasser, apen
bebyggelsesstruktur med gr@nne passasjer mellom byggene, og et tjenestetilbud som dekker
hverdagsfunksjoner.

e Sikre og tilrettelegge for sammenhengende infrastruktur som fortau og vei, VA og flomveier.

1.2 Planer som erstattes helt eller delvis av planen

1.2.1 Omradereguleringsplan for Tumyrhaugen erstatter fglgende planer helt eller delvis

e Reguleringsplan for Tumyrhaugen, vedtatt 05.11.1974
e Reguleringsplan for Nittedal stasjonsomrade, vedtatt 13.05.2011.
e Detaljregulering for Nittedal stasjon, vedtatt 26.04.2018

1.3 Felt som skal detaljreguleres

For tillatelse til tiltak pa felt BK1-4, KBA, B/T, F/B og BAA skal det utarbeides detaljreguleringsplan for feltet
(if. Pbl §12-7 nr.11). Ved utarbeidelse av nye detaljplaner skal denne planen og hensikten med den legges til
grunn.

2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

2.1 Sikring av arealer for overvannshandtering og flomveier

Overvann skal handteres helhetlig, veere mest mulig apent og naturbasert, tilrettelegge for flerfunksjonelle
Igsninger, og infiltreres og holdes tilbake pa egen eiendom. Vann skal brukes som en ressurs, et positivt
landskapselement, til rekreasjon og styrking av biologisk mangfold.

Innenfor planomradet har Nittedal kommune tilgang til & etablere sikre flomveier til vassdrag i henhold til
«Temakart eksisterende og teoretisk ny hensynssone for overvannsflom», datert 21.06.2024 i §9 i disse
bestemmelsene.

2.2 Terreng og vegetasjon

2.2.1 Terrengtilpasning

Verdifulle landskapselementer, som f.eks. vannforekomster, myr, verdifull vegetasjon som f.eks. rgdlista
arter mv. skal sgkes ivaretatt, eventuelt vurderes flyttet eller erstattet dersom fjernet.
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Tiltak skal tilpasses terrenget slik at terrenginngrep begrenses. Kantvegetasjon langs vei skal sgkes ivaretatt
der det ikke er til hinder for trafikksikkerhet eller bidrar til spredning av fremmede arter. Biologisk
mangfold pd kommunale eiendommer skal sgkes ivaretatt.

Murer skal tilpasses omgivelsene i utforming og materialbruk.

Regionale myndigheters til enhver tid gjeldende plan for masseforvaltning og retningslinjer for handtering
av masser skal legges til grunn.

2.2.2 Bevaring av store traer

Traer med omkrets pa mer enn 90 cm, 130 cm over terreng skal sgkes bevart, for eik gjelder omkrets pa 60
cm malt, 130 cm over terreng, for frukttraer gjelder 50 cm omkrets 100 cm over terreng.

Hule traer, ogsa frukttreer skal sgkes bevart. Traer som skal bevares ma sikres i bygge- og anleggsfasen, ogsa
ved riving av bebyggelse. | bygge- og anleggsfasen skal det etableres et gjerde som sikrer traerne. Kjgring
med maskiner og lagring av utstyr, materialer, kjemikalier eller lignende tillates ikke innenfor dette gjerdet.
Gjerdet skal ikke plasseres naermere treet enn ytterkanten av treets beskyttelsessone.

Det skal ikke foretas inngrep som gir treerne darligere vekstvilkar. Det tillates ikke tiltak eller byggegrop
innenfor treets beskyttelsessone. Dette gjelder bade i og utenom byggesak, og uavhengig av
eiendomsgrenser.

2.3 Miljghensyn

2.3.1 Generelt
Dumping av hageavfall i naturen er ikke tillatt.
Plastmateriale tillates ikke brukt i markdekke pa lekeplasser.

Ved etablering av nye- og rehabilitering av eksisterende kunstgressanlegg skal det fortrinnsvis benyttes
miljgvennlige Igsninger, og ikke plastholdige materialer. Ngdvendig areal for sngopplag og Igsning for a
samle opp og hindre spredning av fyllmateriale skal etableres.

2.3.2 Miljghensyn langs vassdrag

Langs vassdrag med arssikker vannfgring skal eksisterende kantvegetasjon bevares i en bredde pa minimum
10 meter, malt i luftlinje. Skansom skjgtsel av kantsona tillates, forutsatt at det ikke endrer kantsonas
gkologiske funksjon. Statsforvalteren er ansvarlig myndighet for inngrep i kantvegetasjon, jf.
vannressurslova §11.

| hekkeperioden, fra 1.april — 31.juli er fjerning av vegetasjon langs vassdrag ikke tillatt.

2.3.3 Begrensning av lysforurensning

Lysforurensning skal begrenses av hensyn til naturmangfold og omgivelsene. Belysning skal vaere
funksjonell og begrenses med hensyn til antall lyskilder, lysstyrke og -type, samt utforming;

e varm fargetemperatur skal benyttes pa utebelysning

o lys skal ikke ha blendende effekt pa omgivelsene

e veglys og lys pa offentlige bygg skal ha lysstyringssystem som tilrettelegger for @ kunne dimmes om
natten eller slukkes
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e vassdrag skal ikke belyses
e utebelysning skal ikke ha lys som lyser opp mot himmelen

2.4 Kulturminner

2.4.1 Ved funn av automatisk freda kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider oppdages automatisk fredete kulturminner som tidligere ikke er kjent,
skal arbeidet stanses i den utstrekning det bergrer kulturminnene eller deres sikringssoner pa fem meter.
Melding om funn skal straks sendes Akershus fylkeskommune, jfr. Lov om kulturminner § 8 annet ledd.

2.4.2 Bebyggelse og anlegg med kartlagt hgy og svaert hgy verneverdi

For bebyggelse med svaert hgy og hgy verneverdi i Nittedal kommunes oversikt «Kulturminnevurdering —
bebyggelse og anlegg» gjelder:

e Riving av bebyggelse, herunder konstruksjoner og anlegg, er ikke tillatt.

e Bygninger kan settes i stand under forutsetning av at takform, fasadeutforming, materialbruk og
detaljering er lik eksisterende, eller tilbakefgres til tidligere utseende. Ilvaretakelse av originale
bygningselementer og -detaljer skal tilstrebes.

e Mindre tilbygg og pabygg kan tillates, dersom endringene underordnes bygningens hovedform og -
volum, material- og fargebruk utformes pa en slik mate at bygningen beholder sin verneverdi.

2.5 Frisikt

| frisiktsoner skal det ikke vaere sikthindrende vegetasjon, gjerder eller andre innretninger med hgyde over
0,5 meter over tilstgtende veier.

2.6 Stgy

Grenseverdiene i Klima- og Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i
arealplanleggingen tabell 2 (T-1442/2021), kapittel 6, med veileder M-2061, eller senere vedtatte
forskrifter/retningslinjer som erstatter disse, er gjeldende.

Avvikssoner for stgy innenfor BAA, KBA, BK4 og F/B avklares ved detaljregulering av feltene.

3. Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

3.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg

3.1.1 Universell utforming og sosiale mgteplasser

Ved detaljregulering skal prinsippene om universell utforming legges til grunn. Lekeplasser og uterom skal
utformes i trdd med NS —11005:2011 «Universell utforming av uteomrdder».

Ved detaljregulering skal bebyggelse og uteanlegg utformes med tanke pa a legge til rette for gode
felleslgsninger og sosiale mgteplasser, med sentral plassering av felles uteoppholdsarealer. Bebyggelsen
skal struktureres slik at den inviterer til fellesskap, for eksempel med tunformasjoner.
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3.1.2 Estetisk utforming av bygg og konstruksjoner

Nye bygninger, konstruksjoner og anlegg, samt endringer av eksisterende, skal utformes i harmoni med
omgivelsenes karakter, form og tilpasning til nabobebyggelse, i trdd med stedegen byggeskikk og hensyn til
helhetlig estetikk. Tiltakets estetiske utforming skal avspeile byggets funksjon.

Optimal plassering av bygningsvolumer i terrenget skal tilstrebes, med sikte pa a oppna god
terrengtilpasning og optimale uteoppholdsarealer; herunder solforhold for ny boligbebyggelse, offentlige
rom og nabobebyggelse.

Tekniske installasjoner pa tak skal gis et nedtonet, dempet uttrykk slik at de ikke virker prangende eller gir
sjenerende refleksjon.

3.1.3 Boenhet og hybler

En hybel, sekundeerleilighet eller leilighet innehar alle hovedfunksjoner som soveplass, bad, og
kjpkken/stue.

Oppdeling av en boenhet til hybler og bruksendring til hybler har samme kvalitetskrav til boenhet som
andre boenheter. Bade leiligheter og hybler skal ha tilstrekkelig god bokvalitet. Vurderingen er underlagt
kommunens skjgnn for hva som anses a vaere forsvarlig utnytting av bygningsmassen. Tomannsbolig er en
frittliggende bygning med to hovedboenheter som er tilnaermet like store og likeverdige boenheter. En
sekundeerleilighet eller hybel ligger i samme bygning som hovedboenheten, har maksimalt 50 m? BRA og
overstiger ikke 50 % av hovedboenhetens BRA.

3.1.4 Byggegrenser fra veg
Ny bebyggelse skal oppfdres utenfor byggegrenser som vist pa plankartet.

Unntak for dette kan gis for oppf@ring av mindre, tilhgrende konstruksjoner som boder og garasjer
forutsatt at det ikke forhindrer sikt, veivedlikehold og handtering av flomvann, overvann og snglagring.

3.2 Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse (BF)
3.2.1 Arealbruk og hgyder
Frittliggende smahusbebyggelse er enebolig, tomannsbolig og enebolig med sekundeerleilighet eller hybel.

Maks gesimshgyde er 6 meter og maks mgnehgyde er 8 meter. For bade gesimshgyde og mgnehgyde
gjelder: hgyder males fra gjennomsnittlig eksisterende terreng rundt bygningen.

Maks tillatt hgyde fasadeliv er 9 meter, malt pa ethvert punkt ved fasaden, malt fra ferdig planert terreng.
Terrenginngrep for a oppna hgyere utnyttelse enn den naturlige topografi legger til rette for, tillates ikke.

Byggegrense til eiendomsgrense er 4 meter. Dersom hgyde pa fasadeliv er mer enn 8 meter malt pa ethvert
sted pa fasaden, malt fra eksisterende terreng, skal byggegrense til eiendomsgrense vaere minimum
halvparten av malt fasadeliv.
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3.2.2 Grad av utnytting og minimumskrav til uteoppholdsareal

Maks %-BYA = 25 %
Det tillates ett smahus pr. tomt.

Ved tomtedeling er krav til netto tomtestgrrelse for enebolig minimum 600 m?, for tomannsbolig totalt
minimum 900 m? og for enebolig med sekundaerleilighet minimum 750 m2,

Kjgrearealer som betjener mer enn 1 boenhet/eiendom/seksjon anses som felles adkomstvei, og skal ikke
medregnes i tomtearealet ved beregning av utnyttelsesgrad (BYA og MUA).

For eneboliger er krav til MUA 200 m? pr. boenhet; av dette skal minst 50 m? vaere et sammenhengende
areal, med minimum 5 meters bredde.

For tomannsbolig er krav til MUA 150 m? pr. boenhet; av dette skal minst 30 m? vaere sammenhengende
areal pr. boenhet, med minimum 5 meters bredde.

For sekundzeerleilighet/leilighet stilles det krav om 40 m? MUA pr. sekundzerleilighet/leilighet.
For hybel stilles det krav om 25 m? MUA pr. hybel.

Fellesfunksjoner som f.eks. kjgreareal, bil- og sykkelparkering, renovasjon etc. kan ikke regnes med i MUA.
Arealer brattere enn 1:3 kan ikke regnes med i MUA.

Det tillates maks 1 avkjgrsel pr eiendom.

3.2.3 Estetikk og utforming

| tillegg til kravene til estetikk og terrengtilpasning i §3.1.2 gjelder fglgende for frittliggende
smahusbebyggelse:

e Oppholdsarealer pa tak tillates ikke, med mindre oppholdsarealet er nedfelt i takkonstruksjonen,
og ikke utgjgr mer enn 20% av takets totalareal.

Det hgres et alternativt tillegg:

Dette kan utvides til inntil 40% om det apenbart ikke er til sjenanse for noen naboer eller gdelegger
byggets estetikk.

3.2.4 Parkering

Det skal settes av 2 biloppstillingsplasser pr boenhet, hvorav minimum 1 til garasje. For sekundeerleilighet
skal det i tillegg settes av 1 biloppstillingsplass, for hybel skal det settes av 1 biloppstillingsplass i tillegg.

Ved beregning av utnyttelsesgrad skal 18 m? BYA legges til grunn pr. utendgrs parkeringsplass. Det tillates
oppfert garasjer pd inntil 50 m? BYA. Boenheter eller oppholdsrom er ikke tillatt i garasjer.

Det skal settes av minimum 2 sykkelparkeringsplasser under tak pr. boenhet
Det hgres et alternativt tillegg for bilparkering:

Det kan spkes om redusert krav til parkeringsplasser for boliger som ligger innenfor 500 meter gangavstand
fra kollektivknutepunkt.
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3.3 Boligbebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse (BK1-4)

3.3.1 Bestemmelser som gjelder fram til detaljregulering

Inntil det foreligger en ny detaljreguleringsplan for felt BK1-4, gjelder fellesbestemmelser for bebyggelse og
anlegg og bestemmelsene for BF-omrader, jf. §3.2. Etablering av ny smahusbebyggelse er ikke tillatt,
unntatt er etablering av sekundzerleiligheter og hybler innenfor eksisterende bygningsmasse.

3.3.2 Arealbruk og hgyder
Konsentrert smahusbebyggelse er smahus sammenbygd i kjeder eller rekke.
Konsentrert smahusbebyggelse skal oppfgres i variasjon mellom 2 og 3 etasjer.

Byggehgyder, inklusiv maks fasadeliv fastsettes i detaljregulering. Hgyde males fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng rundt bygningen. Terrenginngrep for a oppna hgyere utnyttelse enn naturlig topografi
legger til rette for, tillates ikke. Takterrasse skal bygges med rekkverk inntrukket minimum 1 meter fra
fasade.

For BK3 gjelder: Byggegrense til eiendomsgrense er 4 meter. Dersom hgyde pa fasadeliver mer enn 8
meter malt pa ethvert sted pa fasaden, malt pa eksisterende terreng, skal byggegrense til eiendomsgrense
veere minimum halvparten av malt fasadeliv.

3.3.3 Grad av utnytting og minimumskrav til uteoppholdsareal

Maks %-BYA =40 %

Felles kjgrearealer skal reguleres som kjgrevei og trekkes fra tomtegrunnlaget ved regulering.

Krav til MUA er 40 m? pr. 100 m? BRA. Av dette skal det avsettes minimum 20 m? felles leke- og
uteoppholdsareal. Felles uteoppholdsarealer skal vaere sammenhengende, pa bakkeniva og gis sentral, lett
tilgjengelig plassering. Grgnn buffer mellom eksisterende og nye bebyggelse skal sikres.

Fellesfunksjoner som f.eks. kjgreareal, bil- og sykkelparkering, renovasjon etc. kan ikke regnes med i MUA.
Oppholdsarealer pa tak kan ikke regnes med i MUA. Arealer brattere enn 1:3 kan ikke regnes med i MUA.

3.3.4 Estetikk og utforming
| tillegg til kravene til estetikk i § 3.1.2 gjelder fglgende for konsentrert smahusbebyggelse:

o Bebyggelsen skal utformes slik at den samlet framstar med et enhetlig arkitektonisk uttrykk,
samtidig som den skal ha variasjon i material- og fargebruk, volumer og fasadeutforming, og med
bevisst bruk av vegetasjon som formskapende element og berikelse for opplevelsesverdi og
biologisk mangfold.

e Frittstaende installasjoner, som f.eks. inngjerding av renovasjon, nettstasjoner, belysning mv. skal
gis en estetisk utforming som sammenfaller med den arkitektoniske utformingen av
boligbebyggelsen.

For felt BK3 gjelder i tillegg felgende:

e Bolighebyggelse skal ha trekledning i forskjellige farger, saltak eller preg av saltak. Dersom
bebyggelsen skal ha balkonger, skal disse vaere inntrukket fra fasade mot eksisterende bebyggelse.
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e Oppholdsarealer pa tak tillates ikke, med mindre oppholdsarealet er nedfelt i takkonstruksjonen,
og ikke utgjgr mer enn 20% av takets totalareal.

Det hgres et alternativt tillegg til siste kulepunkt for felt BK3:

e Dette kan utvides til 40% om det apenbart ikke er til sjenanse for noen naboer eller gdelegger for
byggets estetikk

3.3.5 Parkering

Det skal settes av 1,5 biloppstillingsplass pr. boenhet, hvorav minimum 1 under tak. | tillegg skal det settes
av 1 biloppstillingsplass for sekundzerleilighet og 1 for hybel. Ved beregning av utnyttelsesgrad skal 18 m?
BYA legges til grunn pr. utendgrs parkeringsplass.

Det skal settes av minimum 2 sykkelparkeringsplasser under tak pr. boenhet.
Det hgres et alternativt tillegg til bilparkering:
Alternativ 1:

Det kan spkes om redusert krav til parkeringsplasser for boliger som ligger innenfor 500 meter gangavstand
fra kollektivknutepunkt.

3.4 Boligbebyggelse - Blokkbebyggelse (BB1)
Felt BB2 anses som ferdig utbygd. Dette skal ikke vaere til hinder for ikke-sgknadspliktige tiltak.

Bebyggelse kan ha en maks gesimshgyde pa 7 meter og mgnehgyder 9 m. Hgyde males fra giennomsnittlig
eksisterende terreng rundt bygningen.

Nye bygg for opphold forutsetter ny detaljreguleringsplan.

3.5 Kombinert bebyggelse og anleggsformal (KBA)

3.5.1 Bestemmelser som gjelder fram til detaljregulering

Inntil til det foreligger en ny detaljreguleringsplan for felt KBA, gjelder fellesbestemmelser for bebyggelse
og anlegg og bestemmelsene for BF-omrader, jf. §3.2. Etablering av ny smahusbebyggelse er ikke tillatt,
unntatt er etablering av sekundzerleiligheter og hybler innenfor eksisterende bygningsmasse.

3.5.2 Arealbruk og hgyder
Feltet reguleres til bolig, tjenesteyting og forretning.
Blokkbebyggelse skal oppfgres i variasjon fra 3 til 5 etasjer.

For boliger skal det sgkes a legge til rette for innomhus fellesfunksjoner, som f.eks. lekerom,
forsamlingslokale, laneleiligheter, vaskeri, drivhus, treningsrom etc.

Det skal sikres et sentral torg/sosial mgteplass mellom Tumyrveien og Nittedal stasjon. Mgteplassen skal
vaere apen for allmenn ferdsel. Mgteplassen skal fungere som en tverrforbindelse pa felt KBA og skal
utarbeides i sammenheng med felt BAA. Tjenesteyting og forretning skal plasseres i fgrste etasje og
henvende seg mot mgteplassen og Nittedal stasjon.

Det skal sikres tilstrekkelig grgnn buffer mellom eksisterende og ny bebyggelse.
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3.5.3 Grad av utnytting og minimumskrav til uteoppholdsarealer

Maks %-BYA = 40 %
Det skal avsettes minimum 20 m? felles leke- og uteoppholdsareal pr. 100 m? BRA.

Felles uteoppholdsareal pa tak kan ikke regnes med i MUA. Fellesfunksjoner som f.eks. kjgreareal, bil- og
sykkelparkering, renovasjon etc. kan ikke regnes med i MUA. Arealer brattere enn 1:3 kan ikke regnes med i
MUA.

3.5.4 Estetikk og utforming
| tillegg til kravene til estetikk i § 3.1.2 gjelder fglgende for blokkbebyggelse:

e Bebyggelsen skal utformes slik at den samlet framstar med et enhetlig arkitektonisk uttrykk,
samtidig som den skal ha variasjon i material- og fargebruk, volumer og fasadeutforming.

e Volumer skal brytes opp, slik at lange bygninger unngas, f.eks. med frittstaende leilighetsbygg
og/eller punkthus. Det skal veere mulighet for giennomgang mellom og/eller gjennom byggene.

e Bebyggelsen skal bidra til & styrke nabolagets egenart og identitet.

e Bebyggelsen utformes slik at den skjermer mot ytre pavirkning som stgy og luftforurensning.

e Hgyder pa bebyggelsen skal trappes ned mot omkringliggende smahusbebyggelse

e Bebyggelse skal ha varierte farger som harmonerer med naturen

e Balkonger mot eksisterende bebyggelse skal veere inntrukket fra fasade.

o Ved etablering av forretning i fgrste etasje skal fasade mot gatelgp som hovedregel vaere
publikumsrettet og inviterende, med aktivt fasadeliv, tilpasset det offentlige rommet. Stgrrelse pa
offentlige rom fastsettes i forbindelse med detaljregulering.

e Det skal legges til rette for felles sosiale mgteplasser i form av grgntomrader, torg, lekeplasser mv.

e Uteoppholdsarealer, torg og mgteplasser skal plasseres og utformes slik at god kvalitet oppnas,
herunder sol-, skygge- og lysforhold, stgy- og annen miljgbelastning.

o Lekeplasser skal gis hensiktsmessig plassering til boenhetene de skal betjene. Stgrrelse pa
lekearealer fastsettes i forbindelse med detaljregulering.

e Bebyggelse og felles uteoppholdsarealer skal gis hgy kvalitet ved utforming og valg av Igsninger.

o Vegetasjon skal brukes bevisst som formskapende element og berikelse for opplevelsesverdi og
biologisk mangfold.

e Frittstaende installasjoner, som f.eks. boder og gjerder, nettstasjoner, belysning mv. skal gis en
estetisk utforming som sammenfaller med den arkitektoniske utformingen av bolighebyggelsen.

| tillegg skal minst 3 av disse arkitektoniske prinsippene brukes:

e Trekledning pa fasadeflater

e Etasjeband i etasjeskiller

e Takopplgft og arker

e Vinduer med stgrre hgyde enn bredde

3.5.5 Parkering
Parkering skal vaere under bakken.
For forretninger, tjenesteyting og kontor skal det avsettes maks 1,5 parkeringsplass pr.100 m? BRA

Det settes av minimum 2 sykkelparkeringsplasser under tak pr. boenhet.
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For parkeringskrav pr. boenhet hgres det to alternativer:

Alternativ 1:

Det settes av 1 parkeringsplass pr. boenhet.
Alternativ 2:

Det settes av 1,5 parkeringsplass pr. boenhet.
Alternativt tillegg:

Krav til parkeringsplasser skal vurderes redusert ved etablering av bilkollektiv-ordning.

3.6 Bebyggelse og anlegg kombinert med andre hovedformal (BAA)

3.6.1 Bestemmelser som gjelder fram til detaljregulering

Feltet i sin helhet er stasjonsomrade til Nittedal stasjon frem til det foreligger en ny detaljreguleringsplan.
Inntil det foreligger en ny detaljreguleringsplan gjelder fglgende bestemmelser:

e Byggegrenser ift. jernbanen er 20 meter fra neermeste spor midt.

e BAA 1 skal vaere adkomst- og trafikkomrade for stasjonen fra nordsiden av jernbanen. Det skal
veere minst to bussoppstillingsplasser i omradet

e Innenfor feltet tillates mindre teknisk bebyggelse ifm togdriften. Bebyggelse ma ligge 2 m fra
formalsgrensen, unntatt fra grensen mot trase for jernbane, her planavgrensning.

e | stasjonsbygningen tillates forretning, offentlig/privat tjenesteyting, kontor og bevertning.
Eventuell utendgrs servering kan tillates i forbindelse med bygningen.

Bestemmelsene over er ikke fgrende for ny detaljregulering og felles planlegging jf. §6.4

3.6.2 Arealbruk og hgyder
Feltet regulering til bolig, tjenesteyting, forretning og kontor.
Blokkbebyggelse tillates i varierende hgyder fra 3 til 5 etasjer.

For boliger skal det spkes a legge til rette for innomhus fellesfunksjoner, som f.eks. lekerom,
forsamlingslokale, laneleiligheter, vaskeri, drivhus, treningsrom etc.

Det skal sikres et sentral torg/sosial mgteplass mellom Tumyrveien og Nittedal stasjon. Mgteplassen skal
veere apen for allmenn ferdsel. Mgteplassen skal fungere som en tverrforbindelse pa felt BAA og skal
utarbeides i sammenheng med felt KBA. Tjenesteyting, forretning og kontor skal plasseres i f@rste etasje og
henvende seg mot mgteplassen og Nittedal stasjon.

Det skal sikres grgnn buffer mellom eksisterende og ny bebyggelse.

3.6.3 Utnyttelsesgrad og minimumskrav til uteoppholdsareal
%-BYA =40 %

Det skal avsettes minimum 20 m? felles leke- og uteoppholdsareal pr. 100 m? BRA.
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Felles uteoppholdsarealer pa tak kan ikke regnes med i MUA. Fellesfunksjoner som f.eks. kjgreareal, bil- og

sykkelparkering, renovasjon etc. kan ikke regnes med i MUA. Arealer brattere enn 1:3 kan ikke regnes med i

MUA.

3.64

Estetikk og utforming

| tillegg til kravene til estetikk i § 3.1.2 gjelder fglgende for felt BAA:

Bebyggelsen skal utformes slik at den samlet framstar med et enhetlig arkitektonisk uttrykk,
samtidig som den skal ha variasjon i material- og fargebruk, volumer og fasadeutforming.
Volumer skal brytes opp, slik at lange bygninger unngas, f.eks. med frittstdende leilighetsbygg
og/eller punkthus. Det skal vaere mulighet for gjennomgang mellom og/eller gjennom byggene.
Bebyggelsen skal bidra til & styrke nabolagets egenart og identitet.

Bebyggelsen utformes slik at den skjermer mot ytre pavirkning som stgy og luftforurensning.
Hgyder pa bebyggelsen skal trappes ned mot omkringliggende smahusbebyggelse

Bebyggelse skal ha varierte farger som harmonerer med naturen

Balkonger mot eksisterende bebyggelse skal veere inntrukket fra fasade.

Ved etablering av forretning i fgrste etasje skal fasade mot gatelgp som hovedregel veere
publikumsrettet og inviterende, med aktivt fasadeliv, tilpasset det offentlige rommet. Stgrrelse pa
offentlige rom fastsettes i forbindelse med detaljregulering.

Det skal legges til rette for felles sosiale mgteplasser i form av grgntomrader, torg, lekeplasser mv.
Uteoppholdsarealer, torg og mgteplasser skal plasseres og utformes slik at god kvalitet oppnas,
herunder sol-, skygge- og lysforhold, stgy- og annen miljgbelastning.

Lekeplasser skal gis hensiktsmessig plassering til boenhetene de skal betjene. Stgrrelse pa
lekearealer fastsettes i forbindelse med detaljregulering.

Bebyggelse og felles uteoppholdsarealer skal gis hgy kvalitet ved utforming og valg av Igsninger.
Vegetasjon skal brukes bevisst som formskapende element og berikelse for opplevelsesverdi og
biologisk mangfold.

Frittstaende installasjoner, som f.eks. boder og gjerder, nettstasjoner, belysning mv. skal gis en
estetisk utforming som sammenfaller med den arkitektoniske utformingen av boligbebyggelsen.

| tillegg skal minst 3 av disse arkitektoniske prinsippene brukes:

3.6.5

Trekledning pa fasadeflater
Etasjeband i etasjeskiller

Takopplgft og arker

Vinduer med stgrre hgyde enn bredde

Parkering

Parkering skal vaere under bakken.

For forretninger, servicetilbud og kontor skal det avsettes maks 1,5 parkeringsplass pr.100 m? BRA

Det settes av minimum 2 sykkelparkeringsplasser under tak pr. boenhet.
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For parkeringskrav pr. boenhet hgres det to alternativer:

Alternativ 1:

Det settes av 1 parkeringsplass pr. boenhet.
Alternativ 2:

Det settes av 1,5 parkeringsplass pr. boenhet.
Alternativt tillegg:

Krav til parkeringsplasser skal vurderes redusert ved etablering av bilkollektiv-ordning.

3.7 Forretning/Bolig (F/B)

3.7.1 Bestemmelser som gjelder fram til detaljregulering

Inntil det foreligger en ny detaljreguleringsplan for felt F/B, gjelder planens fellesbestemmelser jf. §2.
Etablering av ny smahusbebyggelse er ikke tillatt, unntatt er etablering av sekundzerleiligheter og hybler
innenfor eksisterende bygningsmasse.

3.7.2 Arealbruk og hgyder
Det tillates regulering av bolig og forretning i blokkbebyggelse.
Blokkbebyggelse tillates i varierende hgyder fra 3 til 5 etasjer.

For boliger skal det spkes a legge til rette for innomhus fellesfunksjoner, som f.eks. lekerom,
forsamlingslokale, laneleiligheter, vaskeri, drivhus, treningsrom etc.

Det tillates forretning i form av detaljvarehandel i fgrste etasje mot Stasjonsveien/Tumyrveien. Det skal
sikres torg/sosial mgteplass ut mot Stasjonsveien/Tumyrveien. Mgteplassen skal vaere apen for allmenn
ferdsel.

Det skal sikres tilstrekkelig grgnn buffer mellom eksisterende og ny bebyggelse.

3.7.3 Grad av utnytting og minimumskrav til uteoppholdsarealer
%-BYA =40 %

Det skal avsettes minimum 20 m? felles leke- og uteoppholdsareal pr. 100 m? BRA. Felles uteoppholdsareal
pa tak regnes ikke med i MUA.

Felles uteoppholdsarealer pa tak kan ikke regnes inn i MUA. Fellesfunksjoner som f.eks. kjgreareal, bil- og
sykkelparkering, renovasjon etc. kan ikke regnes med i MUA. Arealer brattere enn 1:3 kan ikke regnes med i
MUA.

3.7.4 Estetikk og utforming
| tillegg til kravene til estetikk i § 3.1.2 gjelder fglgende for felt F/B:

e Bebyggelsen skal utformes slik at den samlet framstar med et enhetlig arkitektonisk uttrykk,
samtidig som den skal ha variasjon i material- og fargebruk, volumer og fasadeutforming.
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e Volumer skal brytes opp, slik at lange bygninger unngas. Det skal vaere mulighet for gjennomgang
mellom og/eller gjennom byggene.

e Bebyggelsen skal bidra til & styrke nabolagets egenart og identitet.

e Bebyggelsen utformes slik at den skjermer mot ytre pavirkning som stgy og luftforurensning.

e Hgyder pa bebyggelsen skal trappes ned mot omkringliggende smahusbebyggelse

o Bebyggelse skal ha varierte farger som harmonerer med naturen

e Balkonger mot eksisterende bebyggelse skal veere inntrukket fra fasade.

e Ved etablering av forretning i fgrste etasje skal fasade mot gatelgp som hovedregel vaere
publikumsrettet og inviterende, med aktivt fasadeliv, tilpasset det offentlige rommet.

e Det skal legges til rette for felles sosiale mgteplasser i form av grgntomrader, torg, lekeplasser mv.

e Uteoppholdsarealer skal plasseres og utformes slik at god kvalitet oppnas, herunder sol-, skygge- og
lysforhold, stgy- og annen miljgbelastning.

o Lekeplasser skal gis hensiktsmessig plassering til boenhetene de skal betjene. Stgrrelse pa
lekearealer fastsettes i forbindelse med detaljregulering.

o Bebyggelse og felles uteoppholdsarealer skal gis hgy kvalitet ved utforming og valg av Igsninger.

e Vegetasjon skal brukes bevisst som formskapende element og berikelse for opplevelsesverdi og
biologisk mangfold.

e Frittstdende installasjoner, som f.eks. boder og gjerder, nettstasjoner, belysning mv. skal gis en
estetisk utforming som sammenfaller med den arkitektoniske utformingen av boligbebyggelsen.

| tillegg skal minst 3 av disse arkitektoniske prinsippene brukes:

e Trekledning pa fasadeflater

e Etasjeband i etasjeskiller

e Takopplgft og arker

e Vinduer med stgrre hgyde enn bredde

3.7.5 Parkering

Parkering skal vaere under bakken.

For forretninger skal det avsettes maks 1,5 parkeringsplass pr.100 m? BRA
Det skal settes av minimum 2 sykkelparkeringsplasser under tak pr. boenhet.
For parkeringskrav pr. boenhet hgres det to alternativer:

Alternativ 1:

Det skal settes av 1 parkeringsplass pr. boenhet.

Alternativ 2:

Det skal settes av 1,5 parkeringsplasser pr. boenhet.

Alternativt tillegg:

Krav til parkeringsplasser skal vurderes redusert ved etablering av bilkollektiv-ordning.
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3.8 Bolig/barnehage (B/T)

3.8.1 Bestemmelser som gjelder fram til detaljregulering

Inntil det foreligger en ny detaljreguleringsplan for felt B/T, gjelder fellesbestemmelser for bebyggelse og
anlegg og bestemmelsene for BF-omradene, jf. §3.2. Etablering av ny smahusbebyggelse er ikke tillatt,
unntatt er etablering av sekundzerleiligheter og hybler innenfor eksisterende bygningsmasse.

3.8.2 Arealbruk og hgyder

Felt B/T reguleres til konsentrert smahusbebyggelse og barnehage. Konsentrert smahusbebyggelse er
smahus sammenbygd i kjeder eller rekker. Barnehage skal etableres innenfor feltet og ha inngang fra 1.
etasje.

Boligbebyggelse skal oppfgres i variasjon mellom 2 og 3 etasjer. Barnehage skal oppfgres mellom 1 og 2
etasjer

Byggehgyder, inklusiv maks fasadeliv fastsettes i detaljregulering. Hgyde males fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng rundt bygningen. Terrenginngrep for & oppna hgyere utnyttelse enn naturlig topografi
legger til rette for, tillates ikke.

3.8.3 Grad av utnytting og minimumskrav til uteoppholdsareal
Maks %-BYA =40 %

For bolig er krav til MUA er 40 m? pr. 100 m2 BRA. Av dette skal det avsettes minimum 20 m? felles leke- og
uteoppholdsareal. Felles uteoppholdsarealer skal veere sammenhengende, pa bakkeniva og gis sentral, lett
tilgjengelig plassering. Grgnn buffer mellom eksisterende og nye bebyggelse skal sikres.

For barnehage er krav til uteareal for barnehager er 24 m? netto leke- og oppholdsarealer pr barn.
Barnehagens utearealer skal utformes med varierte overflater i naturlige materialer og tilrettelegges for
flerbruk og sambruk, aktivitet og allsidig lek, bade for stgrre grupper og individuelt. Eksisterende treer skal i
stgrst mulig grad bevares og suppleres med ny stedegen vegetasjon. Offentlige barnehagers uteareal skal
veere tilgjengelig for allmennheten utenom apningstid, men kan ikke regnes med i boligers
uteoppholdsareal.

Felles uteoppholdsarealer pa tak kan ikke regnes inn i MUA. Fellesfunksjoner som f.eks. kjgreareal, bil- og
sykkelparkering, renovasjon etc. kan ikke regnes med i MUA. Arealer brattere enn 1:3 kan ikke regnes med i
MUA.

3.8.4 Estetikk og utforming
| tillegg til §3.1.2 gjelder fglgende for konsentrert smahusbebyggelse og barnehage:

e Bebyggelsen skal utformes slik at den samlet framstar med et enhetlig arkitektonisk uttrykk,
samtidig som den skal ha variasjon i material- og fargebruk, volumer og fasadeutforming, og med
bevisst bruk av vegetasjon som formskapende element og berikelse for opplevelsesverdi og
biologisk mangfold.

e Frittstaende installasjoner, som f.eks. inngjerding av renovasjon, nettstasjoner, belysning mv. skal
gis en estetisk utforming som sammenfaller med den arkitektoniske utformingen av
boligbebyggelsen.

Side 15 av 25 Omradeplan for Tumyrhaugen PlanID 3232-281



Hgringsutkast
3.8.5 Parkering

Det skal settes av 1,5 biloppstillingsplass pr. boenhet, hvorav minimum 1 under tak. | tillegg skal det settes
av 1 biloppstillingsplass for sekundzerleilighet og 1 for hybel. Ved beregning av utnyttelsesgrad skal 18 m?
BYA legges til grunn pr. utendgrs parkeringsplass.

Det skal settes av minimum 2 sykkelparkeringsplasser under tak pr. boenhet.
For barnehage skal det settes av minimum 1 sykkelparkeringsplass pr. ansatt.
For parkeringskrav til barnehage hgres det to alternativer:

Alternativ 1:

For barnehage skal det settes av minimum 0,7 parkeringsplasser pr. ansatt pluss 0,1 parkeringsplass pr.
barn det er kapasitet til.

Alternativ 2:

For barnehage skal det settes av minimum 1 parkeringsplasser pr. ansatt pluss 0,1 parkeringsplass pr. barn
det er kapasitet til.

3.9 Barnehage (BH)

Felt BH er regulert til barnehage og inneholder Bjertnes barnehage. Offentlige barnehagers uteareal skal
veere tilgjengelig for allmennheten utenom apningstid.

Feltet anses i utgangspunktet som ferdig utbygd. Eventuell fortetting/utvidelse i feltene vurderes gjennom
et konkret prosjekt i hvert enkelt tilfelle. Nye bygg for opphold forutsetter ny detaljreguleringsplan.

Overvannstiltak er unntatt krav til detaljregulering.

3.10 Lekeplass (LEK1-5)

LEK1 og LEK 2 er offentlige lekeplasser. Pa feltene kan det tilrettelegges for naturlekeplasser. Feltene skal
opparbeides med benker og lekeapparater tilpasset ulike aldersgrupper, ulik bruk og ulike funksjonsniva.

LEK 3 er felles lekeplass for Tumyrhaugen Vel.
LEK4 er felles lekeplass for Utsiktsveien 5

LEK 5 er felles lekeplass for Skogveien 37, 39, 41, 43, 45, 47, 49,51, 53, 57 og 59.

4. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

4.1 Veg(V)

Areal markert veg (V) markerer private og felles adkomstveger. Formalet inkluderer kjgrebane, grofteareal,
stgttemurer og gvrige tiltak som naturlig tilhgrer formalet. o_V er offentlig veier og f V er private veier og
adkomster.
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4.2 Fortau (o_FO)

Fortau skal vaere offentlig og opparbeidet som vist pa plankartet.

4.3 Gang-/sykkelveg (o_GS)

Gang- og sykkelveier skal vaere offentlig og opparbeidet som vist pa plankartet.

4.4 Annen veggrunn — grgntareal

Feltene er en del av veiformalet (fylling/skjgring, groft).

4.5 Parkering (P)
Felt P skal kun benyttes til utfartsparkering og snuareal.

Parkeringen skal ikke veere til hinder for tiltak som sikrer nye flomveier iht. temakart - Eksisterende og
teoretisk ny hensynssone for overvannsflom, 21.06.2024.

Opparbeidelse skal ikke medfgre gkt overvann for felt BF.

5. Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

5.1 Fellesbestemmelser for grgnnstruktur

Innenfor arealformalet grennstruktur er verken sgknadspliktige og ikke-sgknadspliktige tiltak som forringer
omradets naturverdier tillatt.

Innenfor arealformalet grgnnstruktur er det forbud mot:

e dumping av hageavfall

o forsgpling

e utsetting av nye arter

e etablering av nye balplasser

e gjgdsling, tilsding

e uttak av Igsmasser

e planering og lagring av masse

e bruk av kjemiske bekjempningsmidler
e deponering av sng

o flatehogst

5.2 Blagrgnnstruktur (BG)

Rotnesbekkens vannspeil og kantsoner skal bevares som landskapselement og verdi/funksjon for
naturmiljg. Bekkens funksjon for overvannshandtering skal ikke forringes.

Kantvegetasjon langs bekken skal bevares og om ngdvendig suppleres.
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Ved detaljregulering skal Rotnesbekken sikres som et sammenhengende bekkelgp med
kantvegetasjon/soner og utformes i sammenheng med uteoppholdsareal for felt KBA og BAA. Bredde pa
bekkelgp med kantvegetasjon avklares i planen.

Det tillates ikke bebyggelse eller bekkelukking/utfylling i bekk.

5.3 Kombinerte grgnstrukturformal (KB)

Arealet reguleres til overvannstiltak og naturomrade.

Innenfor feltet er byggetiltak eller andre tiltak som pavirker omradets naturverdier eller landskapets
karakter ikke tillatt. Unntatt er tiltak i regi av offentlige myndigheter for a bevare faunaen og naturmiljget i
feltene, samt etablering av overvannstiltak og nye flomveier, jf. §2.1.

Skansom skjgtsel og tiltak som ivaretar naturverdiene skal avklares med kommunen.

For & bevare naturverdier er kan det kun utfgres skansom plukkhogst. Hogst og andre tiltak skal avklares
med kommunen, for eksempel gjerder, hekker o.l.

5.4 Turdrag (o_TD)

Turdrag skal holdes apne for allmennheten. Oppf@ring av stengsler er ikke tillatt. Tursti kan opparbeides og
gangforbindelsen kan merkes.

6. Hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8)

6.1 Sikrings-, stgy- og faresoner (§ 11-8 a)

6.1.1 Flomfare - overvann (H320_1)

Sonen omfatter kartlagt eksisterende faresone for overvannsflom beregnet etter 200-arsregn med
klimafaktor 1,4, jf. Fagrapport 05 VA- og overvann, 27.06.2024.

Innenfor hensynssonen tillates ikke:

e Oppfgring av ny bebyggelse

e Vesentlige terrenginngrep

e Bruksendring av kjeller til varig opphold

e Nyetablering av kjeller til varig opphold

o Ikke-sgknadspliktige tiltak som har betydning for overvann/flom

Unntatt er tiltak som apenbart ikke er i konflikt med hensynet bak faresonen, og ikke pafgres skade eller
pafgrer skade pa andre eiendommer ved flomhendelser.

Flomsikring skal tilpasses i den enkelte plan- eller byggesak. For nye tiltak skal det brukes materialer og
konstruksjoner som tdler a sta under vann. Avlgp og vannforsyning skal ha tilbakeslagssikring.

6.1.2 Flomfare — vassdrag (H320_2)

Hensynssone H320 viser eksisterende faresone for flom i Rotnesbekken, jf. Fagrapport: VA- og overvann,
27.06.2024, Sweco og Notat — Rotnesbekken, 16.08.2024, Sweco

Side 18 av 25 Omradeplan for Tumyrhaugen PlanID 3232-281



Hgringsutkast
Innenfor hensynssonen tillates ikke:

o Oppfgring av ny bebyggelse

e Vesentlige terrenginngrep

e Bruksendring av kjeller til varig opphold

o Nyetablering av kjeller til varig opphold

o lkke-sgknadspliktige tiltak som har betydning for overvann/flom

Unntatt er tiltak som apenbart ikke er i konflikt med hensynet bak faresonen, og ikke pafgres skade eller
pafgrer skade pa andre eiendommer ved flomhendelser.

Flomsikring skal tilpasses i den enkelte plan- eller byggesak. For nye tiltak skal det brukes materialer og
konstruksjoner som taler a sta under vann. Avlgp og vannforsyning skal ha tilbakeslagssikring.

6.2 Sone med saerlige krav til infrastruktur (§11-8 b)

6.2.1 Hensynssone med krav til infrastruktur (H430)

Hensynssone H430 omfatter fylkesvei 1547, Stasjonsveien med sidearealer som omfatter ngdvendig
tilliggende infrastruktur. For hensynssonen kreves detaljreguleringsplan som blant annet avklarer tiltak for
trafikk og trafikksikkerhet, overvanns- og flomhandtering sett i sammenheng med omradene rundt.

Plangrense for detaljreguleringsplanen skal avklares ved oppstart av planprosess. Detaljreguleringsplanen
skal omfatte krysset mot Tumyrveien og krysset mot riksvei 4.

6.3 Scerlige hensyn til av naturmiljg og kulturmilje (§ 11-8 c)

6.3.1 Bevaring naturmiljg — henynssone amfibier (H560_1)
H560_1 omfatter buffersone rundt Lille- og Store Vassgytjern.

Amfibiers leveomrader, vandringskorridorer og overvintringsomrader skal sgkes ivaretatt.

6.3.2 Bevaring kulturmiljg - hensynssone (H570_1-2)

H570_1 omfatter Nittedal stasjonsbygning. Stasjonsbygningen skal bevares som kulturmiljgelement og kan
ikke rives. For hensynssonen gjelder fglgende:

o Eksisterende eksterigr; alle konstruksjonsmessige og dekorative bygningsdeler, materialer og
farger, skal bevares. Ved utbedring skal det tilstrebes at bygningsdeler blir bevart (fundamenter,
fasadekledning, vinduer, listverk, taktekking, eldre konstruktive deler, utvendige d@rer og andre
detaljer). Ved reparasjon eller utskiftning skal det brukes samme type materialer mht. form og
dimensjon og samme type fargesetting.

o Eventuelle tilbakefgringer skal gjgres pa et dokumentert grunnlag. Alt eksterigrmessig
endringsarbeid utover vanlig vedlikehold skal forelegges kulturminnemyndighetene.

Nye tiltak innenfor felt H570_2 skal ta saerlig hensyn til eksisterende kulturmiljp med verdifulle bygninger
og anlegg, store gamle traer o.l. Nye tiltak skal bidra til & bygge opp under kulturmiljgets identitets- og
kulturmiljgverdi, jf. § 8.6.
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6.4 Krav om felles planlegging (H810)

Feltene BAA, KBA og BG er underlagt krav til felles detaljregleringsplan. Kravet sin hensikt er a sikre en
helhetlig utforming av Stasjonsomradet med lek- og mgteplasser, boliger og naeringslokale.

Ved detaljregulering skal det settes av plass til ny fremtidig gangforbindelse mellom Tumyrveien og Nittedal
stasjon, og under eller over jernbanesporet. Rotnesbekkens vannspeil og kantsoner skal bevares som
landskapselement og verdi/funksjon for naturmiljg. Bekkens funksjon for overvannshandtering skal ikke
forringes.

Felles parkeringslgsning for togstasjon, neering og bolig skal undersgkes i detaljregulering.

7. Rekkefglgebestemmelser

7.1 Ved oppstart av detaljreguleringsplan

Ved oppstartmgte skal det foreligge en kommunal vurdering av at det er tilstrekkelig barnehage- og
barneskolekapasitet pa Rotnes.

7.2  Fgrigangsettingstillatelse (faresone flom H320_1 og 2)

Innenfor faresone flom H320_1 og H320_2 tillates ikke fgr ny flomsone er etablert, jf. §9 «Eksisterende og
teoretisk ny flomsone for overvannsflom, 21.06.2024.

e Oppfgring av ny bebyggelse

e Vesentlige terrenginngrep

e Bruksendring av kjeller til varig opphold

e Nyetablering av kjeller til varig opphold

o Ikke-sgknadspliktige tiltak som har betydning for overvann/flom

fér ny flomsone er etablert, jf. §9 «Eksisterende og teoretisk ny flomsone for overvannsflom, 21.06.2024.

Unntatt er tiltak som apenbart ikke er i konflikt med hensynet bak faresonen, og ikke pafgres skade eller
pafgrer skade pa andre eiendommer ved flomhendelser.

7.3 Fgrigangsettingstillatelse (felt BK1-4, KBA, F/B, B/T og BAA)

Tilstrekkelig barnehage- og barneskolekapasitet pa Rotnes skal vaere pa plass for det kan gis
igangsettingstillatelse innenfor felt BK1-4, KBA, F/B, B/T og BAA.

F@r igangsettingstillatelse kan gis pa felt BK1, skal fortau o_FO6 veere opparbeidet.

F@r igangsettingstillatelse kan gis pa felt BK2, skal fortau o_FO3, GS7 og GS1 vaere opparbeidet.
For igangsettingstillatelse kan gis pa felt BK3 og BK4, skal fortau o_FO2 vaere opparbeidet.

F@r igangsettingstillatelse kan gis pa felt KBA, skal gang- og sykkelvei o_GS3 veere opparbeidet.
For igangsettingstillatelse kan gis pa felt B/T, skal fortau o_FO4 veere opparbeidet.

For igangsettingstillatelse kan gis pa felt F/B, skal fortau o_FO1 veere opparbeidet.
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7.4 Fgr bebyggelse tas i bruk (felt BK1-4, KBA, F/B, B/T og BAA)

Ved detaljregulering pa felt BK1-4, KBA, F/B, B/T og BAA, skal tilstrekkelig VA-kapasitet (herunder vann-
avlgps-. og brannvannkapasitet) vare sikret fgr ny bebyggelse pa feltene kan tas i bruk.

For ny bebyggelse i B/T kan tas i bruk, skal ny barnehage vaere pa plass som del av feltet.

8. Dokumentasjonskrav

8.1 Estetikk og landskap

Ved sgknad om tiltak og ved detaljregulering skal det redegjgres for hvordan kravene til terrengtilpasning
og estetisk utforming i disse reguleringsbestemmelsene er ivaretatt. Eksisterende landskapselementer, som
f.eks. vannforekomster, stgrre treer, fjell i dagen, ferdselsarer og stier, type markdekke mv. skal males inn
og dokumenteres. Redegjgrelsen skal svare ut hvordan viktige landskaps- og terrengelementer er sgkt
ivaretatt.

Ved detaljregulering skal redegjgrelsen minimum inneholde snitt, oppriss, fasader og vise horisontlinjer.
lllustrasjonene skal veere i hensiktsmessig malestokk og tilstrekkelig detaljerte til 8 kunne sammenligne
eksisterende og foreslatt ny bebyggelse (volumer, takvinkler, fargebruk og detaljer som f.eks. dgrer,
vinduer, takutstikk mv.).

8.2 Sosiale mgteplasser

Ved detaljregulering skal det redegjgres for hvordan prosjektet legger til rette for gode felleslgsninger og
sosiale mgteplasser, jf. §3.1.1

8.3 Sol- og skygge

Ved tiltak og detaljregulering kan det kreves at det utarbeides sol- og skyggeanalyser der det er
hensiktsmessig. Hensynet til naboers solforhold skal ivaretas. Minimum 50 % av utearealene skal ha sollys i
5 timer pr. 1. mai, hvorav minst 3 av soltimene skal vaere mellom kl. 15.00 og 20.00. Fgringene gjelder bade
for oppf@ring av ny bebyggelse og for tilpasning i eksisterende byggesone. Ved fastsettelse av byggehgyder
og byggelinjer skal det tas spesielt hensyn til lys-, skygge-, vind- og solforhold

8.4 Utomhusplan

Ved tiltak og detaljregulering skal det sendes inn utomhusplan som viser utforming av tiltaket, i
utgangspunktet skal malestokk vaere 1:500.

Utomhusplan skal minimum vise:

e Eksisterende og nytt terreng

e eksisterende og ny vegetasjon

e |okal overvanns- og snghandtering

o hvilke flomveier tomta skal knytte seg til og hvordan avrenning fra skal tomta ledes til disse
e garasjeplassering, biloppstillingsplasser og svingradier

e avkjgrsel

e siktlinjer fra adkomstveg
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e plassering av eventuelle stgttemurer og gjerder
o tilstrekkelig tilgjengelighet og adkomst ved rednings- og slukkeinnsats

Utomhusplan skal godkjennes senest samtidig med tillatelse til tiltak.

8.5 Grunnforurensning

For forstegangsbehandling av detaljreguleringsplan skal det foreligge en vurdering av om det kan finnes
forurensing i grunnen. Dersom forurensning er sannsynlig, ma det utfgres miljgtekniske
grunnundersgkelser.

8.6 Kulturminner og kulturmiljger

Nittedal kommunes oversikt «Kulturminnevurdering — bebyggelse og anlegg» skal legges til grunn.

8.6.1 Ved nye tiltak og regulering

Ved sgknad om tiltak og ved detaljregulering skal det tas seerlig hensyn til kulturminner og kulturmiljger.
Nye tiltak skal vaere tilpasset omradets bebyggelsesstruktur, karakter og identitetsverdi og skal ikke
redusere omradets kulturmiljgverdi. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner ma kartlegging og
verdivurdering av kulturminner paregnes.

8.6.2 Bebyggelse og anlegg med kartlagt hgy og svaert hgy verneverdi
Kulturminner med hgy og sveert hgy verneverdi skal bevares.

Ved sgknad om riving av kulturminner med hgy og svaert hgy verneverdi, eller tiltak som vil kunne pavirke
et kulturmiljg med hgy verneverdi, skal sgknad forelegges kommunen og fylkeskommunens
kulturminnemyndighet fgr eventuell tillatelse.

8.6.3 Bygninger og anlegg fra fgr 1970 eller SEFRAK-registrert, men ikke avklart verneverdi

Ved sgknad om riving eller ombygging av bygninger og anlegg som er fra fgr 1970 eller SEFRAK-registrert,
med uavklart verneverdi, skal kommunen kontaktes. Kommunen kan stille krav om verdivurdering av
bygningen/anleggets verneverdi.

8.7 Overvannshandtering og flom

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved at overvann skal handteres med infiltrasjon og
fordrgyning pa egen eiendom. Dette gjelder ogsa for tiltak unntatt sgknadsplikt.

Den kommunale VA-normen med retningslinjer og sjekklister skal legges til grunn, men
dimensjoneringsgrunnlaget i NVE sine veiledere om overvann og flom skal legges til grunn. Ferdigutfylte
sjekklister skal innga i dokumentasjonen ved byggesak.

Ved spknad om rammetillatelse og detaljregulering skal valg av I@sning begrunnes. Det skal redegjgres for
behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann. Ved detaljregulering skal det
utarbeides rammeplan for overvann, vann og avigp.
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Ved nye bygg over 50 m? pd terreng skal det dokumenteres at tiltak ikke hindrer eller negativt pavirker
eksisterende eller nye, planlagte flomveier, jf. §2.1, §6.1.1 og §6.1.2, samt Temakart eksisterende og
teoretisk ny hensynssone for overvannsflom, datert 21.06.2024 (vedlegg 1 i disse bestemmelsene).
Kommunen kan kreve dokumentasjon ved behov ogsa for mindre tiltak.

8.8 Miljg- og klimahensyn
8.8.1 Vannkvalitet

Rotnesbekken skal pa sikt ha vannkvalitet med god gkologisk og kjemisk tilstand, og tilfredsstille fastsatte
miljgmal. Brukerinteresser knyttet til bading og rekreasjon, jordvanning, fritidsfiske og naturmangfold skal
ivaretas.

| planarbeid og spknad om tiltak skal det redegjgres for hvordan nye tiltak og inngrep vil pavirke
miljgtilstanden til en vannforekomst. Dette veies opp mot fastsatte miljgmal til vannforekomsten.

Ved sgknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av vannkvalitet og vannmiljget
for og etter gjennomfgring av tiltak.

8.8.2 Miljg- og klimahensyn

Ved sgknad om tiltak pa bygg og detaljregulering skal det legges vekt pa lgsninger som legger til rette for
redusert energibehov og klimasmarte bygg.

Ved detaljregulering skal det:

e sikres opparbeiding av tiltak som gjgr det mer attraktivt a ga, sykle og benytte kollektiv transport

e sikres opparbeiding av infrastruktur for elbil, herunder ladepunkter ved boligbebyggelse og
tilrettelegging for hurtiglading, ved naeringsformals- og leilighetsbygg

e utarbeides et retningsgivende kvalitetsprogram for miljg- og energi dersom planen omfatter mer
enn 10 boenheter eller 1000 m? BRA

e utredes hvordan forventede klimaendringer vil pavirke planomradet

e utarbeides klimagassberegning

8.8.3 Miiljgprogram, miljgrisikovurdering og miljgoppfalgingsplan ved detaljregulering

Ved detaljregulering skal det tidlig i planprosessen foreligge et miljgprogram som redegjgr for prosjektets
miljgprofil. Miljgprogrammet skal beskrive hvordan miljgkvalitetene og andre miljghensyn som er relevante
for planforslaget skal fglges opp i senere faser. Ved pafglgende sgknad om tiltak skal det leveres en
miljgoppfalgingsplan (MOP) som dokumenterer hvordan miljghensyn vil bli ivaretatt i bygge- og
anleggsperioden. Miljgoppfalgningsplanen skal ta utgangspunkt i plansakens miljgprogram og inneholde
tiltaksplan for handtering og hindring av spredning av fremmede arter.

Retningsgivende miljgprogram og miljgoppfaelgingsplan skal utformes etter prinsippene i NS 3466
Miljgprogram og miljgoppfalgingsplan for ytre miljg for bygg og anleggs- og eiendomsnaering.

8.9 Avfallshandtering

Ved sgknad om tiltak og detaljregulering skal til enhver tid gjeldende kommunale og regionale
retningslinjer for avfallshandtering legges til grunn.
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8.10 Masseforvaltning

Massebalanse skal sgkes oppnadd. Det skal i stgrst mulig grad legges til rette for gjenbruk av masser lokalt.
Ved tiltak som medfgrer massetransport skal det utarbeides masseforvaltningsplan som minimum
inkluderer:

e oversikt over planlagt handtering av masser og eventuelt bortkjgring

e dokumentasjon pa innhold i oppfyllingsmasser, jf. Forurensningsloven

e plan for overvannshandtering, inkludert bygge- og anleggsfasen med avbgtende tiltak for a hindre
erosjon og avrenning under og etter anleggsfasen.

e tiltaksplan for handtering av infiserte og forurensede masser i trad med forskrift om fremmede
organismer og planteskadegjgrere.

Masseforvaltning skal bygge pa prinsippene i ressurspyramiden (Avfallshierarkiet) i Regional plan for
masseforvaltning. Ved oppfylling med tilfgrte masser tillates kun bruk av ikke-forurensede jord- og
steinmasser.
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9. Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i bestemmelsene

Temakart - Eksisterende og teoretisk ny hensynssone for overvannsflom, datert 21.06.2024.
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