Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS

VAR, KOMPETANSE - DIN TRYGGHET? www.nrbr.no

05.09.2025

MEGLEROPPLYSNINGER

Matrikkel: 3232/14/116/0/0

Adresse: Skraningen 7, 1482 Nittedal

Dato siste feiing
12.02.2021

Dato siste tilsyn

Vi opplyser om at eventuelle avvik kan vaere utbedret, men ikke har blitt verifisert pa nytt
tilsyn av NRBR. Det kan eksistere avvik som ikke fremkommer av sammenstillingen.

Vi tar forbehold om skjulte feil og mangler. Denne rapporten omhandler kun feil og mangler
ved skorstein og ildsted. Det er viktig at kavene til rgykvarsler og slokkeutstyr ogsa er
ivaretatt. Kravene i en boenhet er:

e Det skal vaere minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke
kjokken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen
skal kunne hgres tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom
rommene er lukket.

e Det skal veere minst ett slokkeutstyr (pulver, skum, vann) som kan brukes i alle
rom. Pulverapparat og skumapparat skal inn til ekstern kontroll/service hvert
5.ar.

e Feiing og tilsyn er behovsprgvd og det er kommunene som fastlegger
feiegebyr. Les om feiing og brannsikkerhet pa var hjemmeside www.nrbr.no.

Henvendelser vedrgrende saken kan gjgres til Marit Pettersen, som kan treffes pa telefon:
95 07 99 40, eller epost marit.pettersen@nrbr.no.

Besgk oss pa www.nrbr.no

Sykehusveien 10, 1474 Finn var digitale postlenke pa Ved brann og ulykker, ring 110
Lgrenskog www.nrbr.no/Kontakt Org.nr.: NO 976 634 438
Telefon 67 91 04 00

E-post: post@nrbr.no



http://www.nrbr.no/
mailto:marit.pettersen@nrbr.no

Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS

VAR, KOMPETANSE - DIN TRYGGHET? www.nrbr.no

Med hilsen
Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS

Anita Holtet Marit Pettersen
Seksjonsleder konsulent

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ikke hdndstrevet signatur.

Besgk oss pa www.nrbr.no

Sykehusveien 10, 1474 Finn var digitale postlenke pa Ved brann og ulykker, ring 110
Lgrenskog www.nrbr.no/Kontakt Org.nr.: NO 976 634 438
Telefon 67 91 04 00

E-post: post@nrbr.no




BOLIGENS
SERVICEHEFTE

Det er ingen boligmappe
registrert pa denne boligen.

Boligmappa er serviceheftet til boligen din.
Til huset, til leiligheten og til hytta.

Handverkeren legger inn dokumentasjon,
garantier og bilder. Selv laster du opp
kvitteringer, fargekoder og andre nyttige ting.
| tillegg finner du tilgjengelig informasjon fra
matrikkelen og gunnbok, slik som rettigheter,
heftelser og tidligere eiere

Post og besok:
Stensarmen Telfone: E-post: " BOLIGMAPPA

BOLIGENS SERVICEHEFTE

3112 Tagnsberg 919 18 400 kundeservice@boligmappa.no
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Nittedal kommune
Adresse: Postboks 63, 1483 Hagan
Telefon: 67 05 90 00

Opplysninger om eiendomsskatt

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 28.08.2025

Kilde: Nittedal kommune

Kommunentr.

3232 Gardsnr.

14 Bruksnr.

116

Festenr.

Seksjonsnr.

Adresse

Skréningen 7, 1482 NITTEDAL

Eiendomsskatt registrert pa eiendommen

Taksten gjelder for det kalenderaret den er vedtatt.

Takst 7 052 000,00 kr
Skatt 4 906,00 kr
Bunnfradrag 2 600 000,00 kr
Antall boenheter 2
Dato vedtatt 01.01.2025

Eiendomsstype

Formuesgrunnlag Bolig

Promillesats

2.1 %o

Fritak

Ingen

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQORSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Utskriftsdato: 28.08.2025
Nittedal kommune
Adresse: Postboks 63, 1483 Hagan
Telefon: 67 05 90 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nittedal kommune
Kommunenr. 3232 Gardsnr. 14 Bruksnr. 116 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Skréningen 7, 1482 NITTEDAL

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2024
67079317 2128 31.12.2024 | Arsavlesning - malt 195
Offentlig vann Ja
Offentlig avlep Ja
Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




FERDIGATTEST
(Bygningsiovens § 99, nr. 1)

Herr Tom H. Hexeberg
Skraningen

1482 NITTEDAL

Journalinr.

22/69

Dato, avsluttende synsforr.
B2 10

Arbeidssted Skraningen, g.nr. 14, b.nr. 116, Nittedal

Arbeidets art Hybyaa

b i |

Bygningens art Enebolig med hybelleilighet i underetg.

Byggherre Herr Tom=Helmer Hexeberg, Nittedal
Byggemelder A
Ansvarshavende

Byggmester Leif Olsen, 1484 ﬁneby.

Ovennevnte byggearbeid er utfort under lovmessig tilsyn.

Ved avsluttende synsforretning er det ikke pavist mangler som tyder pd at arbeidet ikke ble utfort
i samsvar med tillatelsen og gjeldende bestemmelser (jfr. dog evt. merknader nedenfor).
Bygningen mad ikke tas i bruk til annet formdl enn forutsatt i den tillatelse som er gitt (eller til

annet formdl enn den tidligere har tjent)— uten at szerskilt tillatelse er innhentet fra bygningsrddet
(jfr. 8§ 93).

Merknader :

Nittedal 8.12.1970
den

ne

Frgpingsiien :

kst.bygn.sjef _

K. Hduae
K. Hauge
Nr. 2263 Enerett: Sem & Stenersen A/S, Oslo 5-69 bygn.kontr.




g Nittedal kommune Utskriftsdato: 29.08.2025

Adresse Radhuset, 1482
Telefon

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Restanser og legalpant Kilde: Nittedal kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3232 Gardsnr.: 14 Bruksnr.: 116
Adresse: Skraningen 7, 1482 NITTEDAL
Referanse: 1-25-0084

Ubetalte gebyrer og eiendomsskatt

Type Belop Forfall

Kommunale avgifter 15540 01.10.2025

Eiendomsskatt 1635 01.10.2025
Inkasso/legalpant

Felgende inkassokrav/legalpant foreligger pr.

Type Grunnlag Rente/kostnader Total
Kommunale avgifter 14606 14606
Eiendomsskatt 1635 1635
Kommentar

Totalt utestdende hos Kredinor per i dag er kr 19 085.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER.

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen méa derfor vaere bevisst pa sammenheng og formal som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan fare til misforstaelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan vaere ungyaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforesparsler.



Grunnkart

s Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm

W Eiendomsgr. middels ngyaktig >10<=30 cm

W— Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm

W= _Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nyaktig >=500 cm

s Eiendomsgr. uviss ngyaktighet

Eiendom: 14/116
Adresse:  Skraningen 7
Dato: 28.08.2025
Nittedal kommune | Malestokk: 1:1000 UTM-32
= = w= Eiendomsgr. omtvistet w wm wm  Hijelpelinje vannkant

W w ws Hjelpelinje veikant

W wwws Hijelpelinje punktfeste

Hijelpelinje fiktiv
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Utskriftsdato: 28.08.2025

Eiendomskart for eiendom 3232 - 14/116// A

a8 e | I 5m |
14/1155 -
7
14,24 14/1232
EB
14/1038
17
=
H
o
| ‘)
c =
oM
i)
n
n
] =
) g
= c
a o5
g =
3
14/1035
A4/424
? O
,9?.?
&
03"5

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
O Grensepunkt - offentlig godkjent

Grensepunkt lite noyaktig
A Grensepunkt - bolt

Eiendomsgr lite noyaktig >=500

------------- Eiendomsgr omtvistet
_____ Hielpelinje vegkant =—————— Eiendomsgr mindre ngyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre neyaktig
- = Hjelpelinje fiktiv —— Eiendomsgr mindre noyaktig >30<=200 { Grensepunkt mindre nayaktig ¥ Grensepunkt -kors
Hielpelinje punktfeste —— Eiendomsgr middels noyaktig >10<=30 ) Grensepunkt middels neyaktiy [3] Grensepunkt -rer
—————— Eiendomsgr neyaktig <= 10 . Grensepunkt neyaktig . Grensepunkt - hjelpepunkt / annet

Hjelpelinje vannkant
—————————— Eiend i ktighet
lenclomsgr uviss nayaktighe . Grensepunkt - uten klassifisering




Areal og koordinater for eiendommen

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6658816,71 604293,41
2 6658814,14 604292,96
3 6658806,12 604292,63
4 6658799,3 604312,62
5 6658790,47 604334,29
6 6658818,25 604338,38
7 6658826,75 604339,66
8 6658841,33 604297,78

1 572,70 m?

Koordinatsystem

Noayaktigh.

20cm

20cm

20cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6658805,05

Nedsatt i

Ikke spesifisert (1S)
Ikke spesifisert (1S)
Jord (JO)

Jord (JO)

Jord (JO)

Jord (JO)

Ikke spesifisert (IS)

Jord (JO)

Grensepunkttype

Annen detalj (83)

Annen detalj (83)

Annet grensemerke (66)

Annet grensemerke (66)

Annet grensemerke (66)

Off. godkjent grensemerke (51)
Hushjgrne (90)

Rar (54)

@st  604315,84

Grenselinjer (m)

Lengde
25,00
2,61
8,03
21,12
23,40
28,08
8,60

44,35

Radius



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) '\‘ N or kq rt

Nittedal kommune: Grunneiendom 3232-14/116
Utskriftsdato: 28.08.2025 10:59

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn KARLSBORG Beregnet areal 1572.7
Etablert dato 09.10.1916 Historisk oppgitt areal 1574
Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0.01 Antall teiger 1

Bruk av grunn

Arealmerknader

Tinglyst [ ]Delisamlafasteiendom [ |Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne
[ ] Seksjonert [ |Klage er anmerket [ ]lkke fullfgrt oppmélingsforr. Frist fullfering:
[ |Harfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 14/116
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 14/116
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Sammenslaing 14.05.1973 0233-14/1012 (-83), 14/116 (83)
Sammenslaing
Fradeling av grunneiendom 07.10.1969 0233-14/1013 (323), 14/116 (-323)
Kart- og delingsforretning
Skylddeling 09.10.1916 14/24 (-1574), 14/116 (1574)
Skylddeling
Planlagt fradeling 09.10.1916 14/116 (-83)
Planlagt fradeling
Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6658805.05 604315.84 0 Ja 1572.7
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
HEXEBERG THOMAS Hjemmelshaver (H) Skraningen 7 Bosatt (B)
F050290***** 1/2 1482 1482 NITTEDAL
HEXEBERG ERIKA Hjemmelshaver (H) Skraningen 7 Bosatt (B)
F210993***** 1/2 1482 1482 NITTEDAL
Adresse
Vegadresse: Skraningen 7 Adressetilleggsnavn:
Poststed 1482 NITTEDAL Kirkesogn 02061101 Nittedal
Grunnkrets 313 Rotneshagen Tettsted 635 Rotnes
Valgkrets 2 Nordre Nittedal

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av3



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Nittedal kommune: Grunneiendom 3232-14/116

. Norkart

Utskriftsdato: 28.08.2025 10:59

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 20903562 Enebolig m/hybel/sokkelleil. (112) Tatt i bruk (TB) 15.01.1971
2 151131492 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB) 29.12.1981

1: Bygning 20903562: Enebolig m/hybel/sokkelleil. (112), Tatt i bruk 15.01.1971

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 286

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 286
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 2
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 05.05.1969 |01.03.2001

Igangsettingstillatelse 05.05.1969 |01.03.2001

Tatt i bruk 15.01.1971 |01.03.2001

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom WC Kjekkentilgang
Bolig Skréningen 7 HO101 14/116 238 5 1 Kjokken
Bolig Skréningen 7 uo101 14/116 43 1 1 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 1 143 0 143 0 0 0
uot 1 143 0 143 0 0 0
2: Bygning 151131492: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 29.12.1981

Bygningsdata

Naeringsgruppe Annet som ikke er naering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 33

Kulturminne Nei BRA Totalt 33
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) A
_ t (Datad p« Norkart
Nittedal kommune: Grunneiendom 3232-14/116

Utskriftsdato: 28.08.2025 10:59

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 29.12.1980 (18.07.2005

Igangsettingstillatelse 03.05.1981 |18.07.2005

Tatt i bruk 29.12.1981 |18.07.2005

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Unummerert - 14/116 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 0 0 33 33 0 0 0

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3av 3



Utskriftsdato: 28.08.2025

Vegstatuskart for eiendom 3232 - 14/116//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




NITTEDAL KOMMUNE

Sektor for miljg og samfunnsutvikling
Bespksadresse: Radhusveien 1, 1482 Nittedal
Postadresse: Postboks 63, 1483 Hagan

TIf.: 67 05 90 00

E-post: postmottak@nittedal.kommune.no

MEGLEROPPLYSNINGER

Kommunale gebyr for 2025 (etter 1 juli og redusert mva for vann og avigp)

Gnr.: 14 Bnr.: ‘ 116 Fnr.: Snr.: ‘

Adresse: | Skraningen 7

Merknad:

Gebyrene faktureres i fglgende terminer:

Kommunale gebyr Eiendomsskatt

1. termin (1.1.-30.6.), forfall 1.4. 1. termin (1.1.-30.4.), forfall 1.6.
2. termin (1.7.-31.12.), forfall 1.10. 2. termin (1.5.-31.8.), forfall 1.10.
Manedsfaktura har forfall den 1. i hver maned 3. termin (1.9.-31.12.), forfall 1.12

Vi tilbyr ogsa manedsfaktura for de som gnsker det pa kommunale gebyrer.

Kommunale gebyr inklusive merverdiavgift

Faste gebyr:

Feie/tilsynsgebyr Kr 1028
Renovasjon 240 liter restavfall/plast Kr 8 623
Malerleie Kr 225
Abonnementsgebyr vann Kr 4 669
Abonnementsgebyr avigp Kr5 745
Variable gebyr (malt over vannmaler)

Forbruksgebyr vann per m3 Kr 29,29
Forbruksgebyr avigp per m3 Kr 36,50

Vannforbruk malt over vannmaler kommer i tillegg til faste gebyr.
Normalt forbruk er cirka 50 m® per person per ar

Vi gjgr oppmerksom pa at kommunale eiendomsgebyr skal gjgres opp mellom selger og kjgper i
forbindelse med oppgjgret. AVLESNINGSSTAND VANNMALER SKAL IKKE MELDES KOMMUNEN VED
EIERSKIFTE MEN BRUKES VED PRIVAT OPPGJ@R MELLOM SELGER OG KJ@PER.

Vi anbefaler a bestille oppdaterte opplysninger pa restanser og legalpant for gjennomfgring av
oppgjer mellom selger og kjgper.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Det tas forbehold om at det kan vasre avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespersler.
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Ledningskart

Eiendom: 14/116
Adresse:  Skraningen 7
. Dato: 28.08.2025

Nittedal kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32

- = Overvannsledning O  Kum 4 Hydrant

= Vannledning
- = Avligp felles D Sluk

ww = == gpillvannsledning -

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

! / 14/1220 \.ﬂ
—_—
\ — \ (2}
s ©
‘ =l

~—

14/1148

.
Brétaveien

A\
N 6658800

Brétaveien
—_—

VA-ledninger kan veere tegnet parallellforskjgvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
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Utskriftsdato: 28.08.2025

Oversiktskart for eiendom 3232 - 14/116// A

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.



Kommuneplan for Nittedal 2024-2035-planbestemmelser til arealdelen

' NITTEDALKOMMUNE

der storby mater marka

Kommuneplanens arealdel 2024-2035

Bestemmelser og retningslinjer

Vedtatt av Nittedal kommunestyre 13.05.2024, sak 36/24. Resterende del med Brannfjell
er vedtatt av Nittedal kommunestyret 16.12.2024, sak 116/24. Planen er ikke stadfestet etter
markaloven.

Kommuneplanens arealdel med plankart og bestemmelser gjelder for alle nye tiltak.
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1. Generelle bestemmelser

1.1. Innledning

pbl § 11-7,1, 2, 3, 4, 6, etter pbl § 11-9 nr.1

Kommuneplan er utarbeidet med hjemmel i plan- og bygningslovens (pbl) § 11. Den bestar av en
planbeskrivelse og et juridisk bindende plankart med tilhgrende planbestemmelser, og angir hvordan
arealene i kommunen planlegges brukt og utbygget. Kommuneplanen gjelder for alle omrader i
kommunen. Planen vil ikke ha konsekvenser for eksisterende lovlig arealbruk.

1.2. Kommuneplan og gjeldende reguleringsplaner

Der kommuneplan ikke samsvarer med reguleringsplan eller bebyggelsesplan, gjelder vedtatt
reguleringsplan eller bebyggelsesplan foran, med mindre noe annet framgar av dette dokumentet.

Kommuneplanens bestemmelser §1.6-1.22 supplerer der reguleringsplan er tyst.

Der gjeldende reguleringsplaner er bergrt av hensynssone for fare H310 og H320 og gjeldende
reguleringsplan ikke avklarer fare i henhold til nyere krav gitt i bestemmelsene §1.21, gjelder
hensynssonen med bestemmelser gitt i §1.21.

For omrader med reguleringsplan som er vedtatt fgr 2019, og som ikke innehar bestemmelser om
felgende forhold (se nedenstaende liste), gjelder bestemmelse §1.5 fullt ut for frittliggende
smahusbebyggelse (eneboliger og tomannsboliger). Ved motstrid vil regulerings- og
bebyggelsesplanen ga foran.

e  Minimum tomteareal ved fradeling

e Maksimal tillatt utnytting og hgyder

e Parkering

e Uteoppholdsareal MUA.

1.3. Krav om utarbeidelse av reguleringsplan

pbl § 11-7,1, 2, 3, 4, 6, etter pbl § 11-9 nr.1

For alle omrader angitt som utbyggingsformal etter pbl 11-7 nr. 1, 2, 3, 4 og 6, kreves det at omradet
inngar i reguleringsplan fgr det kan tillates fradeling til slike formal, bruk eller tiltak etter plan- og
bygningsloven (pbl § 20-1). Plankravet gjelder for hvert enkelt felt innenfor formalet med ngdvendig
tilgrensende offentlig infrastruktur. Kommunen kan kreve at tilgrensende arealer og offentlig
infrastruktur skal innga i reguleringsplan der dette er ngdvendig eller hensiktsmessig av hensyn til
helhet og Igsninger.

Der kommuneplanen viser et annet arealformal enn tidligere vedtatte bebyggelsesplaner eller

reguleringsplaner, ma det utarbeides ny reguleringsplan f@r det kan gis tillatelse til nye tiltak trad
med nyere kommuneplanformal. Med tiltak menes tiltak etter pbl § 20-1 bokstav a, b, d, k, | og m.

1.4. Unntak fra krav om utarbeidelse av reguleringsplan

pbl § 11-10, nr.1



For omrader uten reguleringsplan avsatt til ndavaerende bebyggelse og anlegg med underformal bolig,
gis det unntak fra krav om utarbeidelse av reguleringsplan for fglgende tiltak:

e Pabygg, tilbygg, garasje og uthus pa inntil 50 m?2 BRA eller bruksendring av rom i godkjent
boligbebyggelse, samt bruksendring av bebyggelse til boligformal. Det tillates ikke oppfgring
av eller omdisponering av pabygg/tilbygg til nye boenheter.

e Fasadeendringer

e Installasjoner og bygg som er en del av kommunaltekniske anlegg til den enkelte eiendom

e Riving av bygg, konstruksjon eller anlegg

e Kommunen kan gi unntak for mindre tiltak.

Fradeling skal skje i trad med bestemmelsen i punkt 1.5.
Det kan kun oppfgres ett frittliggende smahus (kun enebolig) uten sekundzerleilighet pr.
tomt.

For alle unntak fra plankrav, gjelder rammene i bestemmelsene i pkt.1.5 fullt ut, inntil
reguleringsplan foreligger. Kommuneplanens gvrige generelle bestemmelser kap. 1, gjelder.

Unntak fra plankrav gjelder ikke innenfor hensynssoner for fare, hensynssone ras- og skredfare H310
og flomfare H320, se bestemmelsene til hensynssone kap. 1.21.

1.5. Bestemmelser til boligformal ved unntak fra plankrav

Bestemmelser i dette kapitelet gjelder for unntak fra plankrav pkt. 1.3 og for pkt. 1.4.

Minimum tomteareal ved fradeling og oppf@ring av ny boligbebyggelse:
Tomteareal for enebolig skal minimum vaere 700 kvm netto tomt.

Maksimal tillatt utnytting:
Maksimal tillatt utnytting er BYA= 20% av netto tomt.

Maksimal tillatte hgyder:
Maksimal tillatte hgyder er inntil 6,5 meter for gesims og inntil 8 meter for mgne.
Aller hgyder males fra gjennomsnittlig eksisterende terreng.

Parkering:

Det skal avsettes parkeringsplass for 2 biler pr. boenhet i garasje/carport eller pa terreng. For
eventuell sekundzerleilighet til enebolig skal det avsettes 1 parkeringsplass. En parkeringsplass
beregnes til 18 kvm, eksklusivt mangvreringsareal. Det skal vaere mulig a snu bilen pa egen tomt med
min 6 m svingradius. Biloppstillingsplasser skal kunne benyttes uavhengig av hverandre. Det tillates
ikke rom for varig opphold i garasje.

Uteoppholdsareal MUA:

e Krav til minste uteoppholdsareal er 200 kvm pr boenhet for eneboliger

e For eksisterende tomannsboliger er krav til minste uteoppholdsareal 150 kvm pr. boenhet
for tomannsboliger.

e For eksisterende sekundzerleilighet i enebolig skal det legges til 25 kvm MUA.

e Minste uteoppholdsareal skal ivaretas i egen hage og ha direkte tilknytning til bolighuset
med en naturlig tilkomst.

e Uteareal som kan medregnes skal ha maksimum stigning pa 1:3.



e Kjgreareal og areal til parkering, sykkelparkering, avfallshandtering og sngopplag kan ikke
medregnes i uteoppholdsareal. Areal innenfor gul stgysone kan ikke regnes med i
uteoppholdsareal.

e Reguleringsplaner kan fastsette at deler av uteoppholdsareal kan dekkes pa
balkonger/veranda/takterrasse, men ikke mer enn 20% av det samlede uteoppholdsarealet.

Kommuneplanens gvrige bestemmelser i kap.1.6-1.22 supplerer eldre reguleringsplanbestemmelser
der disse er tyst.

1.6. Kommunedelplaner-kommunedelplan for rv. 4 Kjul —
Aneby sgr

Kommunedelplan for rv.4 Kjul-Aneby sgr med bestemmelser, som ble stadfestet av Kommunal- og
moderniseringsdepartement 30.01.2015, gjelder foran kommuneplanen ved motstrid.
Kommunedelplanens avgrensning er vist som bestemmelseslinje #1 pa kommuneplankart for
Nittedal kommune.

1.7. Utbyggingsavtaler og omrademodell

Utgangspunkt er at utbygger skal opparbeide og bekoste ngdvendig teknisk, bla og grgnn
infrastruktur som reguleringsplan utlgser, hjemlet i plan- og bygningsloven eller i reguleringsplan.
Det kan inngas utbyggingsavtale om kvalitet, utforming, gjennomfgring, finansiering, lgsning for
universell utforming, energi- og miljgvennlige Igsninger for teknisk og grgnn infrastruktur. Det kan
inngas utbyggingsavtale om forskuttering av kommunale tiltak som er ngdvendige for gjennomfgring
av planvedtak og om overdragelse av grunn og kommunal overtakelse av offentlige anlegg for bla og
gronn infrastruktur. Det kan inngas utbyggingsavtale for tilpasning til brukergrupper,
boligtyper/stgrrelser, kvalitet, fremdrift, organisatoriske forhold, eierskap og drift og vedlikehold for
boliger. Oppgradering og utbygging av ngdvendig infrastruktur for etablering kan lgses med bruk av
omrademodell eller tilsvarende.

1.8. Holdningsklasser for avkjgrsler

pbl § 11-10 nr.4 og pbl § 11-11 nr.1 og nr.2

Holdningsklasser for avkjgrsler inngar som kriterier for lokalisering av utbygging og arealbruk innen
omrader for bebyggelse og anlegg og spredt utbygging i LNF-omrader.

Holdningsklasser er vist pa temakart til kommuneplan.

Tekniske krav til utforming av avkjgrsel ma kunne oppfylles for at tillatelse kan gis, uavhengig av

klasse.
Det tillates kun 1 avkjgrsel pr tomt.

1.9. Byggegrenser

pbl § 11-9, nr.5, vegloven § 29 og Jernbaneloven §10,

1.9.1.Byggegrenser mot veg



Der ikke annet er vedtatt gjennom reguleringsplan, kommunedelplan eller kommuneplanens
plankart, gjelder veilovens byggegrensebestemmelser jf. Vegloven § 29.

1.9.2.Byggegrenser til fv. og rv. i Nittedal sentrum

Fremtidig byggegrense mot ny rv. 4 vist som V1 pa plankartet (slgyfa i sentrum). Byggegrensen er
avklart i kommunedelplan for Nittedal sentrum vedtatt i 2013: Byggegrense mot V1 er 30 m mot
vest, og 50 m mot gst.

1.9.3.Nettstasjoner

Byggegrenser mot nettstasjoner er 5 m.

1.9.4.Jernbane

Der er forbudt uten tillatelse fra kjgreveiens eier & oppfgre bygning, anlegg eller annen installasjon,
foreta utgravning eller oppfylling m.m. innenfor 30 m regnet fra naermeste spors midtlinje. Dette
gjelder ogsa der det foreligger reguleringsplan med annen byggegrense eller det med grunnlag i
annen lov er gitt rett til etablere anlegg eller installasjon innenfor 30 meter regnet fra naermeste
spors midtlinje. | tilfeller nevnt i annet punktum, skal tillatelse alltid gis hvis det ikke foreligger
seerlige grunner for avslag. Tillatelse er ikke ngdvendig nar sporanlegget er en del av offentlig eller
privat vei. Ved bruk av hgyderedskap neaer kjgreledning/hgyspent, gjelder brannvesenets
avstandskrav pa min 35 meter sikkerhetssone fra oppstillingsplass til kjgreledning/hgyspent.

1.9.5.0ffentlig vann- og avlgps- og overvann-ledning

pbl 11-9, nr. 5

Der ikke annet er vedtatt giennom reguleringsplan, tillates ikke bygge- og anleggstiltak inklusive
stgttemurer, naermere offentlige vann-, avlgps- og overvannsledninger enn 4 m, malt horisontalt og
vertikalt fra ytterkant rgr.

1.9.6.Byggegrenser mot vassdrag og raviner
pbl 11-9, nr. 5

Byggegrensene er vist pa arealplankart med kode 1113. Avstander mot vassdrag males horisontalt
fra begge sider av vassdragets strandlinje ved normal vannfgring

a. Vassdrag i vannforvaltningsklasse 1- byggegrense mot Nitelva pa Rotnes og @rfiskebekken
Gjelder vassdragsbelte langs Nitelva ved Rotnes og @rfiskebekken pa Rotnes. Byggegrensen er vist pa
plankartet. Denne gjelder der annen byggegrense ikke er angitt i reguleringsplan vedtatt etter 2015.
Tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven §§ 20-1, 20-2 og 20-3, inkludert terrengtiltak,
sngdeponering, inngrep, lukking av og utfylling i vassdrag, er ikke tillatt.

Unntak er:
e enkle tilretteleggingstiltak for friluftsliv som etablering av tursti
e pabygg/tilbygg pa eksisterende bebyggelse, men ikke naermere enn 20 m fra vannkanten
e mindre tiltak i LNF-omrader i tilknytning til stedbunden nzering, men ikke naermere enn 20 m
fra vannkanten



Unntak som er listet opp gjelder ikke for tiltak innenfor arealer som er omfattet av hensynssoner
H310 eller H320, der fare ikke er avklart i reguleringsplan.

Retningslinje:

Hovedtrekkene i landskapet ma sgkes opprettholdt. Inngrep som endrer forholdene i
kantvegetasjonen langs vannstrengen og i de omrdder som oppfattes som en del av
vassdragsnaturen, bgr unngds. Inngrep som enkelt vis eller i sum medfgrer endringer av en viss
betydning i selve vannstrengen, b@r unngds. Leveomrdder for truede plante- og dyrearter og mindre
omrdder med store verneverdier bgr gis seerlig beskyttelse.

Inngrep som er til skade for pedagogiske verdier, friluftslivsverdier, herunder fiske og
framkommelighet i og langs vannstrengen, eller opplevelsesverdier, skal unngas.

b. Vassdrag i vannforvaltningsklasse 1- byggegrense mot Nitelva langs Li og Lévstad og langs
del av @rfiskebekken
Byggegrense er vist pa plankartet. Denne gjelder der annen byggegrense ikke er angitt i
reguleringsplan vedtatt etter 2015.
Tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven §§ 20-1, 20-2 og 20-3, inkludert terrengtiltak,
sngdeponering, inngrep, lukking av og utfylling i vassdrag, er ikke tillatt.
Unntak er:

o enkle tilretteleggingstiltak for friluftsliv som etablering av tursti

e etablering og reparasjon av hydrotekniske anlegg og etablering av fangdammer, men ikke

naermere enn 20 m fra vannkanten,
e pabygg/tilbygg pa eksisterende bebyggelse, men ikke naeermere enn 20 m fra vannkanten.

Unntak som er listet opp gjelder ikke for tiltak innenfor arealer som er omfattet av hensynssoner
H310 eller H320, der fare ikke er avklart i reguleringsplan.

Inngrep som er til skade for pedagogiske verdier, friluftslivsverdier, herunder fiske og
framkommelighet i og langs vannstrengen, eller opplevelsesverdier, skal unngas.

Retningslinje:

Hovedtrekkene i landskapet ma sgkes opprettholdt. Inngrep som endrer forholdene i
kantvegetasjonen langs vannstrengen og i de omrdader som oppfattes som en del av
vassdragsnaturen, bgr unngds. Inngrep som enkeltvis eller i sum medfgrer endringer
av en viss betydning i selve vannstrengen, bgr unngds. Leveomrdder for truede
plante- og dyrearter og mindre omrader med store verneverdier bar gis seerlig
beskyttelse.

C. Vassdrag i vannforvaltningsklasse 2 - byggegrenser til del av Nitelva og mindre
sidevassdrag

Dette er vassdragsbelte med moderate inngrep i selve vannstrengen, og hvor nzeromradene bestar
av utmark, skogbruksomrader og jordbruksomrader med spredt bebyggelse. Hovedtrekkene i
landskapet ma spkes opprettholdt.

Byggegrensen er vist pa plankartet. Denne gjelder der annen byggegrense ikke er angitt i
reguleringsplan vedtatt etter 2015.

Tiltak nevnt i plan- og bygningsloven §§ 20-1, 20-2 og 20-3 inkludert terrengtiltak,
sngdeponering, inngrep, lukking av og utfylling i vassdrag, er ikke tillatt.



Unntak gis for
e enkle tilretteleggingstiltak for friluftsliv som etablering av turstier,
e etablering av og reparasjon av hydrotekniske anlegg og etablering av fangdammer men ikke
naermere enn 20 m fra vannkanten,
e pabygg/tilbygg pa eksisterende bebyggelse, men ikke naermere enn 20 m fra vannkanten.

Unntak som er listet opp gjelder ikke for tiltak innenfor arealer som er omfattet av hensynssoner
H310 eller H320, der fare ikke er avklart i reguleringsplan.

Retningslinje:

Inngrep som endrer forholdene i kantvegetasjonen langs vannstrengen og i de omrdader som
oppfattes som en del av vassdragsnaturen, bgr unngds. Inngrep i selve vannstrengen, bgr unngds.
Leveomrdder for truede plante- og dyrearter og mindre omrdder med store verneverdier bgr gis
seerlig beskyttelse.

d. Vassdrag i vannforvaltningsklasse 2 - byggegrenser til mindre sidevassdrag

Gjelder sidevassdrag til Nitelva med byggegrense vist pa arealplankartet. Denne gjelder der annen
byggegrense ikke er angitt i reguleringsplan vedtatt etter 2015.

Dette er vassdragsbelter med moderate inngrep i selve vannstrengen, og hvor neeromradene bestar
av utmark, skogbruksomrader og jordbruksomrader med spredt bebyggelse. Hovedtrekkene i
landskapet ma sgkes opprettholdt. Inngrep som endrer forholdene i kantvegetasjonen langs
vannstrengen og i de omrader som oppfattes som en del av vassdragsnaturen, bgr unngas. Inngrep
som enkeltvis eller i sum medfgrer endringer av en viss betydning i selve vannstrengen, bgr unngas.
Leveomrader for truede plante- og dyrearter og mindre omrader med store verneverdier bgr gis
seerlig beskyttelse.

Tiltak nevnt i plan- og bygningsloven §§ 20-1, 20-2 og 20-3 inkludert terrengtiltak, sngdeponering,
inngrep, lukking av og utfylling i vassdrag, er ikke tillatt.
Unntak gis for:
e enkle tilretteleggingstiltak for friluftsliv som etablering av turstier,
e etablering av og reparasjon av hydrotekniske anlegg og etablering av fangdammer men ikke
naermere enn 20 m fra vannkanten,
o tiltak pa eksisterende bebyggelse, men ikke naermere enn 20 m fra vannkanten.

Unntak som er listet opp gjelder ikke for tiltak innenfor arealer som er omfattet av hensynssoner
H310 eller H320, der fare ikke er avklart i reguleringsplan.



e. Byggegrense mot gvrige vassdrag som ikke er vist med byggegrense pa kommuneplankart
Lukking av og utfylling i vassdrag, tiltak nevnt i plan- og bygningsloven §§ 20-1, 20-2 og 20-3 inkludert
terrengtiltak, sngdeponering, inngrep, tiltak er ikke tillatt inntil 50 meter malt horisontalt ved
gjennomsnittlig vannstand. Unntak er der annet er regulert i reguleringsplan vedtatt etter 2015.

Retningslinje:

Hovedtrekkene i landskapet ma sgkes opprettholdt. Tiltak som endrer forholdene i kantvegetasjonen
langs vannstrengen og i de omrdder som oppfattes som en del av vassdragsnaturen, bgr unngas.
Tiltak som enkeltvis eller i sum medfd@rer endringer av en viss betydning i selve vannstrengen, bgr
unngds. Leveomrader for truede plante- og dyrearter og mindre omrdader med store verneverdier bgr
gis seerlig beskyttelse.

Naturmangfoldloven og vannressursloven med forskrifter gjelder.

Det kan gis unntak for sikringstiltak mot flom og erosjon. Det forutsettes en helhetlig plan for
flompdvirkning pa gvrige deler av vassdraget og bergrte natur- og friluftsverdier. Ved slike tiltak skal
revegetering sikres.

Det gjares oppmerksom pd plankrav i omrdder bergrt av hensynssoner for fare.

f. Byggegrense mot raviner

Dersom ikke annet er vist i reguleringsplan vedtatt fgr 2015, gjelder det en byggegrense mot samtlige
raviner pa en avstand tilsvarende dybden pa ravinen, dog ikke mindre enn 20 meter fra knekkpunkt
ravine/flatt terreng.

1.9.6.1.Nettstasjoner

1.10. Krav til teknisk infrastruktur

pbl § 11-9, nr. 3

Vei, vann, avlgp, slokkevann og overvann:

Kommunal veinorm og VA-norm med vedlegg skal legges til grunn for reguleringsplaner og sgknad
om tiltak etter pbl. Det skal utarbeides rammeplan for vann, avlgp og overvann (VAO-rammeplan) i
forbindelse med reguleringsplaner og sgknad om tiltak etter pbl. Normene gjelder ogsa som grunnlag
for kommunal overtakelse av anlegg.

Omrader avsatt til bebyggelse og anlegg tillates ikke bygget ut fgér ngdvendige tekniske anlegg for
infrastruktur og anlegg for vei, gang- og sykkelveg/fortau, vann inkl. slokkevann og avlgp er etablert
eller sikret i henhold til gjeldende veinorm, VA-norm med vedlegg. Avlgpslgsninger skal veere i trad
med forurensningsregelverket.

Ved etablering av boliger og annen bebyggelse inntil jernbanen skal sikkerhetsgjerde mot jernbanen
etableres.

Sikkerhetsgjerde mot jernbane skal vaere iht. Bane NORs tekniske regelverk.

1.11.  Miljgkrav
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pbl 11-9, nr. 6, pbl 11-9, nr.8

1.11.1.hensyn

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det

legges vekt pa Igsninger som legger til rette for redusert energibehov og klimasmarte bygg
sikres opparbeiding av infrastruktur som tilrettelegger for kollektiv, sykkel og gange
sikres opparbeiding av infrastruktur som legger til rette for bruk av fornybar energi, herunder
tilrettelegging for hurtiglading, bl.a. i sentrumsomrader, i leilighetsbygg og ved
bensinstasjoner
planlegges for energilgsninger basert pa fornybare energikilder
utarbeides et retningsgivende kvalitetsprogram for miljg- og energi dersom planen omfatter
mer enn 10 boenheter eller 1000kvm BRA
utredes hvordan forventede klimaendringer pa lang sikt vil pavirke planomradet
utarbeides klimagassregnskap for reguleringsplaner:
o som omfatter mer enn 10 daa
o som medfgrer omdisponering av dyrka mark, skog og myr
o for stgrre bygg- og anleggsprosjekter
o bygging av vei, bruer og etablering av ledningsnett for vann- og avlgp som innebzerer
inngrep i terreng,
o som omfatter transformasjonsomrader, for a gi grunnlag for sammenligning av
riving/nybygg og rehabilitering.

| byggesaker:

Netto klimagasseffekt av omdisponering eller nedbygging av myr og skog skal beregnes.
Disse skal ta utgangspunkt i Miljgdirektoratets verktgy for a regne ut klimagassutslipp fra
arealbruksendringer. Myr og skog defineres i denne sammenheng som i NIBIOs
klassifiseringssystem for AR5. Der klimagassberegninger kreves i byggesaksbehandlingen skal
disse utarbeides iht. prinsippene i NS 3720 Metode for klimagassberegninger for bygninger.

Retningslinje:

Maskinene og kjgretgyene pa bygge- og anleggsplassen bgr veere elektriske eller bruke hydrogen eller
biogass der slike Igsninger er kommersielt tilgjengelige. Som maskiner pa bygge- og anleggsplassen
regnes ogsd aggregater og kompressorer. Dette gjelder ogsa aggregater og kompressorer.

Kvalitetsprogrammet bgr redegjgre for prosjektets milj@profil med hensyn til transport, energibruk,
energikilde, utslipp, materialvalg, ombruk, materialgjenvinning, avfallshdndtering, klimaregnskap,
overvannshdandtering og massehdndtering m.m., samt oppfalging giennom alle ledd frem til
gjennomfgring.

1.12.

Forurensning

1.12.1.Luftforurensning

Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520, skal legges til grunn ved
arealplanlegging og behandling av enkeltsaker ved bygge- og anleggstiltak. Ved utarbeidelse av
reguleringsplaner i omrader utsatt for luftforurensning skal konsekvenser og eventuelle tiltak
utredes.
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1.12.2.Grunnforurensning

Fer ferstegangsbehandling av detaljreguleringsplan ma det foreligge en vurdering av om det kan
finnes forurensing i grunnen. Dersom forurensning er sannsynlig, ma det utfgres miljgtekniske
grunnundersgkelser fgr fgrstegangsbehandling.

1.12.3.Kunstgress

Ved etablering av nye og rehabilitering av eksisterende kunstgressanlegg skal miljgvennlig alternativ
til fyllmasse vurderes. Det skal sikres ngdvendig areal for sngopplag og det skal etableres lgsning for
a samle opp og hindre spredning av fylimateriale.

1.12.4.5tgy

pbl § 11-9, nr.8

Retningslinje for st@y i arealplanlegging T-1442/2021 tabell 2., eller til enhver tid gjeldende norm,
skal legges til grunn ved arealplanlegging og behandling av enkeltsaker ved bygge— og anleggstiltak.
Kommunens stgysonekart for vei og jernbane er grunnlag for vurdering av ny bebyggelse og behov
for stpyfaglig utredning. Stgyfaglig utredning skal dokumentere at stgymessige forhold er ivaretatt.

Reguleringsplaner skal sikre avbgtende tiltak iht. T-1442. Beregningene og foreslatte avbgtende tiltak
skal ligge til grunn ved utforming av omrader. Utbyggingsomrader skal utformes pa en slik mate at
st@y minimeres i bygg, uteomrader og naboomrader.

1.12.5.St@y i regulerte omrader

Ny stgyutredning ma foreligge nar
e bruk avomrade/bygg kan medfgre stgy for omgivelsene
e det etableres en bruk som forulempes av stgy fra omgivelsene
Disse punktene gjelder hvis stgy ikke er utredet og ivaretatt tilstrekkelig i gjeldende reguleringsplan.

1.12.6.St@y i bygge- og anleggsfasen

Ved behov skal det utarbeides en plan for handtering av stgy i bygge- og anleggsfasen. Planen skal
sendes inn samtidig med sgknad om tillatelse til igangsetting.

1.12.7.Avvikssone sentrum
Fglgende omrader defineres som sentrumsomrade iht. Retningslinje for stgy i arealplanlegging T-
1442/21:
Nittedal sentrum:
e S1-S5i Nittedal sentrum
e Feltene BKB_ 1, P1 og OP5

Hagan:
e 56 Hagan sentrum
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Dersom stgynivaet ved skjerming innenfor disse sonene reduseres til et niva tilsvarende
grenseverdiene for gul stgysone, kan nye bygninger med stgyfglsomme bruksformal
etableres med fglgende vilkar:

Krav til innendgrs stgyniva tilfredsstilles.

Stgyfelsomme bruksformal tillates ikke i fasade mot rv. 4 og Nittedalsveien.

Minimum 50 % av antall rom til stgyfglsomme bruksformal i hver boenhet har vindu mot
stille side. Herunder skal minimum et soverom ligge mot stille side/eller alle boliger skal
ha mulighet for et stgysvakt soverom og oppholdsrom. Stille side defineres ihht. til T-
1442-2021 som en side av bebyggelsen som har stgyniva som ikke overskrider
grenseverdiene i tabell 2 uten at det er gjort tiltak pa eller ved fasade.

Stgykrav til utendgrs oppholdsareal og minste utendgrs oppholdsareal skal veere
tilfredsstilt. Konkretisering av krav til utendgrs oppholdsareal gjgres i omradeplan.

1.12.8.Lysforurensning

pbl § 11-9, nr.6
Ved lyssetting skal mengden lysforurensning begrenses av hensyn til naturmangfold og folkehelse.
Belysning skal veere funksjonell og begrenses med hensyn til antall lyskilder, lysstyrke og utforming.

Varm fargetemperatur skal benyttes pa utebelysning.

o Begrunnelse: Varme lysfarger spres mindre i atmosfaeren enn kaldt lys, og i mange
tilfeller pavirker det dyr/insekter i mindre grad.

Lys skal ikke ha blendene effekt pa omgivelsene.

Veglys og lys pa offentlige bygg skal ha lysstyringssystem som tilrettelegger for a kunne
dimmes om natten eller slukkes.

Veglys, belysning pa naeringslokaler, offentlige bygg og i omrader med kjent elvemusling skal
ikke lyse ned i vassdrag.

Utebelysning skal ikke ha lys som lyser opp mot himmelen.

1.12.9.Renovasjon
pbl § 11-9, nr.6
| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg skal det legges til rette for Igsninger i reguleringsplaner i

trad med fglgende tabell:
Antall boenheter Innsamlingslgsning

0-10

Avfallsbeholdere pa hjul (inntil 360 liter). Maks avstand fra kjgrbar
vei til avfallsbeholdere er 5 m.

Bunntgmte overflatecontainere

Avfallsbrgnner semi-undergrunn

Avfallsbrgnner undergrunn

10 eller flere boenheter Avfallsbrgnner semi-undergrunn

Avfallsbrgnner undergrunn
Bunntgmte overflatecontainere

By- og sentrumsutvikling Avfallsbrgnner semi-undergrunn

Avfallsbrgnner undergrunn
Stasjoneert avfallssug

Det skal i st@rst mulig grad legges til rette for felleslgsninger. Dimensjonering og utforming skal
utfgres i trad med forskrift om renovasjon Renovasjonsteknisk veileder Roaf 2022 .
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1.13. Masseforvaltning

pbl § 11-9, nr. 6
1.13.1.Masseforvaltningsplan i plansaker og st@rre byggesaker

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner og i byggesaker skal det utarbeides masseforvaltningsplan som
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
e matjordplan ved utbygging pa dyrka eller dyrkbar mark

Massebalanse skal sgkes oppnadd. Det skal i stgrst mulig grad legges til rette for gjenbruk av masser
lokalt. 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.
Deponering av inerte og forurensede masser og sngdeponi tillates kun der deponi er avklart giennom
reguleringsplan og det er gitt tillatelse etter forurensningsloven. Masser behandles som «infisert»
inntil annet er avklart og handtering skal skje i henhold til tiltaksplan.

Ved oppfylling og tilfgrsel av eksterne masser pa arealer over 1 daa, kreves reguleringsplan
uavhengig av etterbruk av arealer. Unntak er tilfgrsel av ren matjord for jordforbedring.

Retningslinje: Forgvrig gjelder nydyrkingsforskriften og bakkeplaneringsforskriften for nydyrking og
planering av stedegne masser.

1.13.2.Sng-deponi

Lagring av sng skal sa vidt mulig Igses lokalt. For a belyse om deponeringen av sng utgjgr en fare for
forurensning skal det foreligge en miljgrisikovurdering. Bortkjgring av sng kan kun skje til godkjente
anlegg. Etablering av sng-deponi krever reguleringsplan. Miljgrisikovurdering skal foreligge ved
spknad om deponering. Det tillates ikke deponering av sng i vassdrag eller raviner.

Lgsning for handtering av sng ma framga av alle reguleringsplaner.

1.14. Naturverdier

pbl11-9, nr. 6

1.14.1.Vannkvalitet
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Alle vassdrag i kommunen 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 sgknad 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 fgr og etter gjennomfgring av tiltak.

1.14.2.Generell grgntstruktur

Retningslinje:

Forbindelseslinjer for naturmangfold og vilt skal ivaretas som gr@gnne korridorer i landskapet. Ved
beplantning av uteareal og grannstruktur skal det i stgrst mulig grad tilrettelegges for pollinerende
insekter, med h@y grad av vekster for et bredt spekter av pollinatorer.

Det skal tas hensyn til vassdrag i alle arealtiltak som bergrer vassdraget. Apne strekninger av elver,
bekker, vann og dammer skal opprettholdes, og miljatilstanden for vannforekomsten skal ikke
pavirkes negativt.

Det tillates ikke G lukke bekker/vassdrag. Ved alle planer og tiltak som bergrer lukkede bekker skal
gjendpning vurderes. Dersom dette ikke lar seq gjare, skal det begrunnes. Der Gpning ikke er mulig
skal det etableres en korridor for viltet.

Ved tiltak neert vassdrag skal det i en tidlig planfase avklares om det kreves avbgtende tiltak eller
plangrep for @ hindre forurensning i anleggsperioden eller senere. Det skal legges vekt pa d unngd
avrenning av partikler.

1.14.3.Vern av naturkvaliteter

Ved regulering og sgknad om tiltak skal det gjgres en kartlegging av naturmangfoldet inkludert
naturtypekartlegging i omrader hvor kunnskapsgrunnlaget er mangelfullt og det er sannsynlig at det
finnes naturverdier i planomradet/tiltaksomradet. Det skal redegjgres for hvordan prinsippene i
naturmangfoldloven §§ 8 til 12 er vurdert, og hvordan biologisk mangfold inkludert naturtyper, er
ivaretatt.

Retningslinje:
Naturkartlegging skal utfgres av fagkyndig. Nye kartlegginger skal legges inn i Miljgdirektoratets
karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artsobservasjoner /Artskart.

1.14.4.Fremmede arter

Fremmede arter skal bekjempes. For a hindre spredning av ugnskede fremmede arter, skal
fremmede arter kartlegges og handtering skal forega i trad med forskrift om fremmede organismer.
Tiltaksplan for handtering av fremmede arter skal utarbeides.

1.14.5.Myr og vatmarksomrader

Nedbygging og inngrep i myr og vatmarksomrader tillates ikke. Ved regulering skal det sikres en
buffersone/byggegrense mot myr og vatmarksomrader.

15



1.14.6.Miljgprogram, miljgrisikovurdering og miljpoppfglgingsplan

pbl § 11-9nr. 8

Ved fgrstegangsbehandling av detaljreguleringsplan skal det foreligge et Miljgprogram som redegjgr
for prosjektets miljgprofil. Miljgprogrammet skal beskrive hvordan miljgkvalitetene og andre
miljphensyn som er relevante for planforslaget, er fulgt opp og ivaretatt.

Til ferstegangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan for bebyggelse og anlegg skal det ogsa
utarbeides en innledende miljgoppfglgingsplan (MOP) for planleggings- og anleggsperioden med
utgangspunkt i plansakens miljgprogram. Retningsgivende miljgprogram og miljgoppfalgingsplan skal
utformes etter prinsippene i NS 3466 Miljgprogram og miljgoppfelgingsplan for ytre miljg for bygg-
og anleggs- og eiendomsneaering.

Ved byggesgknad skal det leveres en oppdatert miljgoppfalgingsplan som dokumenterer hvordan
miljghensyn vil bli ivaretatt i bygge- og anleggsperioden.

1.14.7.Hogst

Skogbruksloven § 11

Retningslinje:

I omrdder avsatt til utbyggingsformdl er hogst meldepliktig inntil reguleringsplan foreligger. | slike
omrdder tillates ikke hogst innenfor hekkeperioder, fra 1. mars til 31. juli.

1.14.8.Kantvegetasjon mot vassdrag

pbl § 11-9, nr. 6, vannressursloven § 11

Pa hver side av vassdrag med arssikker vannfgring skal eksisterende kantvegetasjon bevaresien
avstand pa 10 meter. Langs hovedvassdraget Nitelva gjelder 20 m. Unntak er der annet er vist i
reguleringsplaner vedtatt etter 2015, der kantsonen mellom eksisterende dyrka mark og vassdraget
allerede er smalere og der det ikke er praktisk mulig av hensyn til eksisterende bebyggelse og anlegg.
Ved nye reguleringsplaner skal det sikres kantsoner pa hver side av vassdraget pa 20 meter langs
hovedvassdraget og minimum 10 meter langs gvrige vassdrag.

Skansom skjgtsel av kantvegetasjon er tillatt. Forutsetning er at skjgtsel og fjerning av enkelttraer
ikke endrer kantsonens gkologiske funksjon. Kommunen kan kreve en bredere sone der dette er
ngdvendig for at kantsonen skal opprettholde sin gkologiske funksjon.

Der det er gitt tillatelser fra vassdragsmyndighet etter vannressurslovens § 11, gjelder
vannressurslovsvedtaket i stedet for kommuneplanens bestemmelse om kantvegetasjon.

Retningslinje:

Vannressursloven § 11 gjelder. Tiltak som hogst av enkelttraer/plukkhogst er ikke i seg selv et
sgknadspliktig tiltak. Dersom det er ngdvendig a fjerne kantvegetasjon langs vassdrag med drs sikker
vannfgring, er hovedregelen at dette krever dispensasjon fra vannressursloven § 11. Sgknad om
dispensasjon sendes Statsforvalteren.

1.15. Straling
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pbl § 11-9, nr.6

1.15.1.Radon

| radonutsatte omrader skal ngdvendige sikringstiltak mot radonstraling gjennomfgres fgr utbygging
kan skje.

1.15.2.Elektromagnetiske felt

Dersom ny bebyggelse og anlegg som er beregnet for personopphold foreslas plassert naer
hgyspenningsanlegg som kan medfgre magnetfeltnivaer over 0,4 mikrotesla, skal det gjennomfgres
utredninger som skal gi grunnlag for 3 vurdere bebyggelsens og anleggets plassering, samt
forebyggende tiltak for a redusere magnetfelt, jf. Statens stralevern.

1.16. Tilgjengelighet

pbl § 11-9 nr.5

| all arealplanlegging og forvaltning etter plan- og bygningsloven skal prinsippene om universell
utforming legges til grunn ved utforming.

Parker, turveier og uterom utformes i trad med NS —11005:2011 «Universell utforming av
uteomrader». Det skal legges vekt pa utforming av trygge, effektive og logiske forbindelseslinjer for
folks dagligliv, for alle befolkningsgrupper, herunder bevegelseshemmede og orienteringshemmede.
Parker, turveier og uterom skal i stgrst mulig grad sikres at de er allment tilgjengelige.

1.17. Estetikk og landskap

pbl § 11-9 nr.6
Generelle bestemmelser
Formingsveileder for Nittedal sentrum» skal legges til grunn.

1. FNs 17 baerekraftsmal utgjgr det overordnede rammeverket for utviklingen av
Nittedalsamfunnet. Det skal ved spknad om tiltak medfglge en redegjgrelse knyttet til
baerekraft i prosjektet. Det skal etterstrebes a transformere bygningsmasse, heller enn a rive
og etablere ny. Det skal videre etterstrebes a8 demontere for ombruk, samt bruke gjenbrukte
materialer der det er mulig.

2. Arkitektonisk utforming skal ha hgy visuell kvalitet, veere tilpasset bygningens funksjon og
betydning for allmennheten, og vaere i samspill med omgivelsenes karakter og terrengprofil.
Bebyggelsen skal ta vare pa og utvikle eksisterende vegetasjon og landskapsbilde.

3. Innenfor omrader med smahusbebyggelse skal ny bebyggelse og nye tomter fglge omradenes
bebyggelses- og tomtestruktur for a opprettholde stedskarakteren. Der det ikke er klare
strukturer, skal nye tomter og bygninger forbedre denne

4. |alle plan- og byggesaker skal det innga en redegjgrelse for vurdering av tiltakets estetiske
sider- bade i forhold til seg selv, til omgivelsene og til fjernvirkning. Illustrasjoner skal vaere
realistiske.

5. For stgrre byggetiltak (>20 boliger / >500 kvm BRA) skal det ved sgknad om rammetillatelse
legges ved fysiske materialprgver for fasadekledning. Kommunen kan ogsa anmode om bilder
av materialprgver eller fysiske materialprgver ved andre tiltak enn nevnt over.

6. Plasthaller kan kun tillates for en tidsbegrenset periode. Kommunen fastsetter tidsperioden,
den skal maksimalt veere pa 1 ar.
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7. Stgyskjermer (pa flere enn to sider) som omkranser bygg tillates ikke. Primaert skal plassering
av bebyggelsen benyttes som stgyskjerming.

8. Stgttemurer, lekeplasser, idrettsanlegg samt andre mindre/tilsvarende tiltak skal inneha gode
visuelle kvaliteter og god materialbruk som er tilpasset funksjon, eksisterende bygningsmiljg
og terreng.

9. Ved behov kan kommunen kreve supplert dokumentasjon i form av illustrasjoner,
materialprgver, 3D-modell mv.

10. Terrasser, balkonger, skilt, stgyskjermer, stgttemurer og andre mindre/tilsvarende tiltak skal
ha tilpassede farger og materialbruk i forhold til eksisterende bygg/anlegg/omrade.

11. For smahusbebyggelse og konsentrert smahusbebyggelse regnes takterrasse som etasje i full
hgyde.

Retningslinjer til omrdder med smdhusbebyggelse:

Flertallet av folgende formingsfaktorer hentes fra eksisterende bebyggelse: Hayde, lengde/bredde,
grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk. Takform eller materialbruk skal alltid vaere
ett av elementene. | neeromrdder med ensartet bebyggelse hentes alle ovennevnte formingsfaktorer
fra eksisterende bebyggelse.

1.18. Jord- og skogbruk

pbl 11-9, nr. 6
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner som bergrer driftsveger for jord- og skogbruksomrader skal
det tas hensyn til ngdvendig bredde og svingradius for jord og skogbruksmaskiner.

Ved utbygging pa arealer klassifisert som dyrka eller dyrkbar mark skal det sikres i reguleringsplan at
jordressursene tas vare pa i trad med veileder for jordflytting i plan- og bygningslovsaker 2019

1.19. Kulturminner og kulturverdier

pbl § 11-9 nr.7
1.19.1.Ved nye tiltak og regulering

Ved nye tiltak og ved regulering skal det tas saerlig hensyn til kulturminner og kulturmiljger. Nye
bygninger skal veere tilpasset omradets bebyggelsesstruktur, karakter og identitetsverdi og nye tiltak
skal ikke redusere omradets miljg- og verneverdi. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner ma
kartlegging og verdivurdering av kulturminner paregnes.

1.19.2.Bebyggelse og anlegg med kartlagt svaert hgy og hgy
verneverdi

For bebyggelse med svaert hgy og hgy verneverdi vist pa temakartlag Kulturminnevurdering av
bebyggelse og anlegg.

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

e Sgknad om riving av kulturminner med hgy verneverdi, eller tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmiljp med hgy verneverdi, skal forelegges fylkeskommunens kulturminnemyndighet fgr
eventuell tillatelse.

e Bygninger kan settes i stand under forutsetning av at takform, fasadeutforming, materialbruk
og detaljering er lik eksisterende, eller tilbakefgres til tidligere utseende.
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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.

1.19.3.Bebyggelse og anlegg med kartlagt middels og lav verneverdi

Ved sgknad om riving av et kulturminne (verdivurdering M og L) eller ved sgknad om tiltak som vil
kunne pavirke kulturmiljg skal det foreligge en kulturminnefaglig vurdering. Vurderingen skal som et
minimum vurdere verneverdien av kulturminnet i seg selv, kulturminnets rolle i det fysiske miljget
det befinner seg i og konsekvenser for kulturmiljget.

Dersom en verdivurdering endrer verdisettingen til hgy verneverdi gjelder bestemmelsene om hgy
verneverdi:
e Sgknad om riving av kulturminner med hgy verneverdi, eller tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmiljp med hgy verneverdi, skal forelegges fylkeskommunens kulturminnemyndighet fgr
eventuell tillatelse.

1.19.4.Bygninger og anlegg fra fgr 1950 eller SEFRAK-registrert, men

ikke avklart verneverdi

Ved sgknad om riving eller ombygging av bygninger og anlegg som er fra fgr 1950 eller SEFRAK-
registrert, med ikke avklart verneverdi, kan kommunen stille krav om verdivurdering av
bygningen/anleggets verneverdi.

1.20. Samfunnssikkerhet

1.20.1.Flom og skred i plan- og byggesaker
pbl § 11-9, nr.8, pbl § 28-1 jfr. pbl § 3-1 bokstav h

Fgr det kan igangsettes tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1, skal det foreligge dokumentasjon
for tilstrekkelig sikkerhet i henhold til Plan- og bygningslovens § 28-1.

Ved planlegging og gjennomfgring av tiltak skal sikkerhet for skred og flom ivaretas.
NVEs veiledere legges til grunn:
e NVE Veileder 3/2022: Sikkerhet mot flom. Utredning av flomfare i reguleringsplan og byggesak
med NVE Veileder 1/2022: Veileder for flomberegninger
e NVE Retningslinjer 2/2011: Flaum- og skredfare i arealplanar (rev. 22. mai 2014)
e NVE Veileder 3/2015: Flaumfare langs bekker : rad og tips om kartlegging
e Veileder - Sikkerhet mot skred i bratt terreng - Kartlegging av skredfare i reguleringsplan og
byggesak (nve.no)

Det skal gjennomfgres flomberegninger med flomlinjeberegninger for bergrte bekker og kulverter,
bade for dagens situasjon og fremtidig situasjon med klimapaslag, inklusiv erosjonsfare. Flom ma
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dokumenteres for omrader/byggetomter som er bergrt av flomsoner, aktsomhetssoner eller ligger
naermere enn 20 m fra bekker/kulverter.

Det tillates ikke tiltak, inkludert flomsikringstiltak i eller langs vassdrag, som kan forverre
flomsituasjon for omgivelsene. Lukking av elver og bekker samt utfylling i elver og bekker er ikke
tillatt. Apning og restaurering av lukkede bekker skal vurderes.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal bekker og faresoner reguleres med hensynssoner pa
plankart. Faresoner bade fgr og etter planlagte sikringstiltak, skal vises.

1.20.2.Stabilitet i grunn i plan- og byggesaker

pbl § 11-9nr. 3, pbl § 11-9, nr. 8

For alle bygge- og anleggstiltak i omrader beliggende under marin grense, skal det utgves varsomhet
og geoteknisk stabilitet m3 ivaretas.

NVEs veileder 1/2019 revidert desember 2020— Sikkerhet mot kvikkleireskred skal legges til grunn ved
utarbeidelse av reguleringsplaner og giennomfgring av byggetiltak. Tilfredsstillende omradestabilitet
og sikkerhet mot skred for giennomfgring av planlagte formal bade i byggefasen og permanent ma
dokumenteres i forbindelse med plan.

1.20.3.Klimatilpasning og overvann i plan- og byggesaker

pbl § 11-9nr. 3, pbl § 11-9, nr. 8

1. Det skal sikres areal til handtering av overvann tilpasset klimaendringer, bade i byggesaker og
reguleringsplaner. Konsekvenser av klimautfordringer skal vurderes ved planer og byggetiltak.
ihht. kommunens normer og retningslinjer legges grunn.

2. Vann skal brukes som en ressurs, et positivt landskapselement, til rekreasjon og styrking av
biologisk mangfold. Vannets naturlige funksjon i kretslgpet skal ivaretas. Overvann skal
handteres pa helhetlig mate og i stgrst mulig grad veere apen, naturbasert, lokal og legge til
rette for flerfunksjonelle Igsninger. Naturbaserte Igsninger og naturens selvrensningsevne skal
legges til grunn. Forurenset overvann ma renses f@gr paslipp til vassdrag og dette ma sikres
gjennom reguleringsplan.

3. Prinsipper om lokal handtering av overvann legges til grunn. Overvann skal handteres pa en slik
mate at det ikke medfg@rer skader pa miljg, vassdrag, bygninger og anlegg og tilstgtende
omrader oppstrgms og nedstrgms. Belastning til kommunalnett og vassdrag skal ikke gkes som
fglge av utbygging.

4. Flomveier, overvannsystem eller andre tiltak skal dimensjoneres i forhold til utfordringene og
med robuste systemer som kan tale klimaendringer og gkt utbygging.

5. Grgnne tak, forsenkninger, permeable flater o.l. som inngar i godkjent overvannshandtering,
skal ikke endres uten at dette kompenseres med andre dokumenterte Igsninger.

6. Det skal avsettes tilstrekkelig areal til sngopplag, dette skal integreres i overvannsplan.
Taknedlgp tillates ikke fgrt til offentlig nett.

7. For reguleringsomrader/-planer skal det utarbeides en Vann- avlgp- og overvannsrammeplan
(VAO-rammeplan) som skal godkjennes av VA-ansvarlig fgr plan kan fgrstegangsbehandles. Plan
skal vise sammenheng med overordnet niva og flomveier. Arealer for handtering av overvann i
alle trinn av overvannshandteringen, skal sikres i plan med hensynssoner, ngdvendige
formal/soner, bestemmelser og ngdvendige rekkefglgebestemmelser. Handtering av overvann i
bygge- og anleggsfase skal innga i plan. Ved regulering og senest ved sgknad om tiltak skal det
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utfgres ROS-analyse som dokumenterer at avrenningen og avrenningshastigheten ikke gker som
fglge av tiltaket.

8. Handtering skal bygge pa tilstrekkelig kunnskap.

9. VA-norm med vedlegg og NVE 2/2023 veileder kartlegging av overvann i arealplaner og NVE
4/2022: Rettleiar for handtering av overvatn i arealplanar, skal legges til grunn for handtering av
overvann og vurdering av erosjon.

10.Det skal sikres drift- og vedlikeholdsplan for alle overvannsanlegg. Eierforhold skal avklares. For
anlegg med planter kan det kreves vekstsesong f@r anlegg tas i bruk.

Retningslinje:

Anbefalte maksimale akseptable grenseverdier for vanndybde (D), hastighet(V) og produktet av disse
to (DV). Inntil annet foreligger i reguleringsplan eller en overvannsplan for kommunen, anbefales at
akseptniva nedenfor fra NVEs veileder for hdndtering av overvann 4/2022, minimum legges til grunn
for a sikre fremkommelighet pa veger, unnga skader pG bygninger og opprettholde sikkerhet for
menneskers opphold. Anbefalingene er basert pd 100 drs nedbgr.

maks maks Produkt av
vanndybde vannhastighet vanndybde og
(D), m (V), m/s vannhastighet
m2/s
Personer opphold Sykehjem etc. 0,0 0,0 0,0
Ute oppholdsareal, som 0,5 3,0 0,4
ikke er flomveger
Bygninger Ubebygde omrader 0,06 3,0 0,2
Eksisterende bebygde 0,2 3,0 0,4
omrader
Arealformdl veger, for & Veger som er kritiske for | 0,1 3,0 0,3
sikre fremkommelighet fremkommelighet
Andre veger 0,3 3,0 0,3

1.20.4.Tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper og

hgydeberedskap for brann

pbl § 11-9nr 3,8

Tilrettelegging for rednings - og slokkemannskaper skal vaere iht. Nedre Romerike brann- og
redningsvesen (NRBR) sine retningslinjer for tilrettelegging for mannskaper:

Bedrift/byggsak | Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS (nrbr.no)

NRBR klarer ikke innsatstiden med hgyderedskap (stigebil/lift) i hele Nittedal. Skal den preaksepterte
Igsningen med ett trappelgp og bruk av hgyderedskap benyttes, er det en forutsetning at det
innhentes dokumentasjon pa at innsatstiden er i henhold til gjeldende regelverk for aktuell
adresse/bygg.

Ved regulering av omrader skal behov for reserveadkomst/beredskapsvei for utrykningskjgretgy til
nye boligomrader og naeringsomrader utredes i plan. Dersom det ikke er mulig a etablere
reserveadkomst skal alternative tiltak utredes som en del av risiko- og sarbarhetsvurdering.

Ved regulering skal det foreligge en VAO rammeplan inkludert slokkevann ihht. gjeldende VA norm
med vedlegg og Vei norm. Utomhusplan skal viser tilrettelegging for brannvesenet. Ved etappevis
utbygging kreves midlertidig utomhusplan.
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1.20.5. ROS-analyse samfunnskritiske funksjoner og infrastruktur

Ved regulering av tiltak i naerhet til samfunnskritisk infrastruktur eller samfunnskritiske funksjoner, skal
eventuell pavirkning pa stabilitet og funksjoner vurderes i reguleringsplan ROS-analyse.

1.20.6. Boenhet og hybler

pbl. §11-9nr. 2, 7,5,12

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 tilneermet like store og
likeverdige boenheter.

Sekundaerleilighet/ leilighet: En sekundzerleilighet/leilighet innehar alle hovedfunksjoner som
soverom, bad, og kjskken/stue. Leiligheten skal ha 1 egen p-plass og 25 kvm. MUA. En
sekundzerleilighet ligger i samme bygning som hovedboenheten, har maksimalt 50 m2 BRA og
overstiger ikke 50 % av hovedboenhetens BRA.

Hybel: En hybel, sekundzerleilighet eller leilighet innehar alle hovedfunksjoner som soverom, bad, og
kjskken/stue. En hybel krever 1 egen p-plass og 25 kvm. MUA.

Retningslinje: utover dette gjelder definisjonene i TEK 17.

1.21. Hensynssoner
1.21.1.Hensynssoner natur

a. Hensynsone eksisterende naturverdier H 720_1 Amfibiedam Holumskog
pbl § 11-8 bokstav ¢
Retningslinje: Innenfor sonen tillates ikke tiltak eller bruk av arealene som kan skade naturverdiene.

b. Hensynssone eksisterende naturreservater
Hensynsone H720-_2 Slattumsrga, H720_3 Lillomarka, H720_4 Glitrelia, H720_5 Karlshaug, H720_6
Prekestolen og Ryggevannene, H720_7 Ravndalen, H720-_8 Rundkollen, H720_9 Slattmyra, H720_10
Orrhanemyra, H720 11 Pipra og Storrsjphggda. Omradene er bandlagt iht. vedtak etter lov om
naturvern. Innenfor sonene tillates ikke tiltak eller bruk av arealene som kan skade natur- og
friluftsverdiene.

c. Hensynssone H735_1 Markaomrader
Innenfor sonen gjelder «Lov om naturomrader i Oslo og narliggende kommuner» (Markaloven).

1.21.2.Hensynssoner for skredfare
pbl § 11-8, bokstav a
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a. Hensynssone ras- og skredfare H310_1 kvikkleire
Innenfor sonene avmerket som fare for kvikkleire, skal NVE sin Veileder Sikkerhet mot kvikkleire
NVEs veileder 1/2019 revidert desember 2020— Sikkerhet mot kvikkleireskred ma fglges. Det ma
giennomfgres grunnunderspkelser og dokumenteres tilfredsstillende sikkerhet fgr tiltak kan
giennomfgres. Fagkyndig ekspertise ma innhentes fgr det gjennomfgres grunnundersgkelser.

En del av sonen er omfattet av Planld. 179, her gjelder reguleringsplanens bestemmelser foran.

b. Hensynsone ras- og skredfare H310: aktsomhetssoner fare for sngskred H310_2,
steinsprang H310_3 og jord- og flomskred H310_4
Innenfor hensynssoner som viser aktsomhet skredfare H310 er det krav om reguleringsplan med
utredning av skred i bratt terreng i trad med NVEs veileder - Sikkerhet mot skred i bratt terreng -
Kartlegging av skredfare i reguleringsplan og byggesak (nve.no), f@ér det kan igangsettes tiltak. Ved
tiltak innenfor eldre reguleringsplaner som ikke avklarer skredfare i trad med ny veileder, ma
kartlegging gjennomfgres og reguleringsplan endres fgr tiltak kan gjiennomfgres.

Retningslinje:

NVE utarbeidet i desember 2023 nye aktsomhetskart for sngskred bdde uten og med hensyn til effekt
av skog NVE Aktsomhetskart sngskred. Hensynssonen aktsomhet for sngskred i
kommuneplankartet ble utarbeidet for NVEs nye kart. Avgrensningen md kontrolleres opp mot nytt
aktsomhetskart uten hensyn til skogeffekt.

1.21.3.Hensynssone flomfare

a. Hensynssone flomfare Nitelva H320_1
Sonen omfatter flomsone for 200-ars retur for Nitelva basert pa flomkartlegging foretatt av NVE i
2017 (med klimafaktor 1,2). Innenfor flomsonene kan ikke tiltak (iht. PBL § 20-1) settes i gang fgr
tilstrekkelig stabilitet og sikkerhet kan dokumenteres iht. NVE veiledere:
o NVE Veileder 3/2023: Sikkerhet mot flom. Utredning av flomfare i reguleringsplan og
byggesak
o NVE Retningslinjer 2/2011: Flaum- og skredfare i arealplanar (rev. 22. mai 2014)
o NVE Veileder 3/2015: Flaumfare langs bekker : rdd og tips om kartlegging
Det ma utarbeides reguleringsplan for tiltak innenfor sonen.

b. Hensynssone aktsomhet flomfare mindre bekker H 320_2
Sonen omfatter kartlagt aktsomhetssone langs flere mindre bekker. Fgr det kan tillates tiltak
innenfor sonen skal det foreligge reguleringsplan med kartlegging av flomfare og kunne
dokumenteres sikkerhet for flom ihht.:

e NVEs Veileder 3/2023: Sikkerhet mot flom. Utredning av flomfare i reguleringsplan og

byggesak med NVE Veileder 1/2022: Veileder for flomberegninger
e NVEs Retningslinjer 2/2011: Flaum- og skredfare i arealplanar (rev. 22. mai 2014)
e NVEs Veileder 3/2015: Flaumfare langs bekker: rad og tips om kartlegging

Ved tiltak innenfor eldre reguleringsplaner som ikke avklarer flomfare, ma kartlegging gjennomfgres
og reguleringsplan endres fgr tiltak kan gjennomfgres. Flomkartlegging og utredning ma se hele
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bekkedraget i en helhet. Flomsituasjonen omradene oppstrgms, rundt og nedstrgms skal ikke
forverres av tiltak.

Opplysning: For Glanerudbekken er flom kartlagt i rapport Flomsonekartlegging Glanerudbekken
datert 2022-08-23 raportnr. 52109251, se egen sone H320_3.

¢. Hensynssone flomfare Glanerudbekken H 320_3
Sonen omfatter kartlagt faresone for flom langs bekken for gjentaksintervall 200 ars flom inkl.
klimafaktor, i henhold til rapport Flomsonekartlegging Glanerudbekken datert 2022-08-23 raportnr.
52109251.
Ved tiltak i sonen er det krav om utarbeidelse av reguleringsplan og utredning av flom- og
sikringstiltak i trad med NVE sine veiledere fgr det kan igangsettes tiltak. Ved tiltak i flomsonen
innenfor eldre reguleringsplaner, som ikke avklarer flomfare i trad med veiledere, ma flom utredes
og reguleringsplan endres.

e NVE Veileder 3/2023: Sikkerhet mot flom. Utredning av flomfare i reguleringsplan og byggesak
med NVE Veileder 1/2022: Veileder for flomberegninger

e NVE Retningslinjer 2/2011: Flaum- og skredfare i arealplanar (rev. 22. mai 2014)

e NVE Veileder 3/2015: Flaumfare langs bekker: rad og tips om kartlegging

Konsekvens av tiltak og sikringstiltak utredes for hele bekkedraget i en helhet. Endring av
flomsituasjonen for omradene oppstrgms, rundt og nedstrgms skal ikke forverres av tiltak

d. Hensynssone aktsomhet overvann Rotnes H 320_5
Sonen omfatter kartlagt aktsomhetssone for omrader som kan bli utsatt for overvannsflom og
flomveier pa Rotnes.

Alle tiltak innenfor sonen er sgknadspliktige. Det ma dokumenteres at tiltaket:

o ikke pavirkes negativt av overvannsflom

e at tiltaket ikke pavirker flomveien negativt
Dokumentasjonen ma vise terrengforhold med kart og hgydekoter, vise planlagt tiltak og planlagt
terreng, og vise flomveier f@r og etter utbygging. Dokumentasjonen ma utarbeides av fagkyndig.

1.21.4.Stralingsfare

a. Hensynssone faresone straling hgyspennings luftanlegg, H370_1 og H370_2
Hensynssoner for nettanlegg (H370_1 og 2). Hensynssonene viser sentral- og regionalnettets
luftledninger. Hensikten er a ivareta sikkerheten for personer og materielle verdier. Det er ikke tillatt
med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i terrenget innenfor
hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

Hensynssonen gjelder til bebyggelsens naeermeste bygningsdel (terrasse, takutspring, vegg, salekant,
m.m.). Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og ma hensyntas ved tiltak. Ved tiltak og
regulering nzaer hensynssonen skal opplysninger om spenningsniva, byggeforbudssone og ryddebelte
innhentes. Det ma ikke foretas endringer av terrenget i hgyspenningssonen uten at dette er skriftlig
godkjent av netteier. Det er generelt 5 m byggegrense rundt nettstasjoner. Hgyspenningsanlegget
skaper elektromagnetiske felt utover hensynssonen.
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Retningslinjer til sonen H370_2: Ved regulering av tiltak naer hensynssone skal linjene vurderes som
kritisk infrastruktur ift. samfunnssikkerhet i ROS.

1.21.5.Hensynssone H350 Brann og eksplosjonsfare

Ved spknad om nye tiltak innenfor sonen, ma hensyn til brann- og eksplosjonsfare ivaretas og
dokumenteres.

Retningslinje: Ved endring av reguleringsplan skal fare for brann- og eksplosjon inngd i ROS-analyse.

1.21.6.Hensynssoner H110 sikringssoner
pbl 11-7, 11-8, 11-11, nr. 5 0, 6 og 7, drikkevannsforskriftens § 4 og 26, Folkehelseloven kap. 2

a. Hensynssoner H110 sikringssoner nedslagsfelt drikkevannskilder
Innenfor sonen skal det ikke utgves aktiviteter eller gjgres tiltak som kan medfgre fare for
forurensning av drikkevannet. Innenfor hensynssonen gjelder fglgende for vann og avilgp:

e Det tillates innlagt vann nar det er gitt utslippstillatelse for sanitaert avigpsvann og det er
etablert et fullverdig renseanlegg i henhold til Forskrift om utslipp av avlgpsvann fra mindre
avlgpsanlegg, Nittedal kommune

e Tett tank til svartvann skal etableres innenfor hovedbygningens grunnmur. Tanken skal vaere
tilgjengelig for kontroll. Volum i tanken skal veere sikret ved eventuell lekkasje.

¢ Innlagt vann i garasje eller uthus er ikke tillatt.

e Det er ikke tillatt a slippe ut avlgpsvann fra bobiler eller lignende.

Plan-, bygge- og konsesjonssaker som kan fgre til risiko for forurensning av drikkevann skal forelegges
NRVA m.m. til uttalelse. NRVA skal varsles ved akutt forurensing innenfor hensynssonen, eller ved
mistanke om potensiell akutt forurensning.

Retningslinje:
For hensynssonen H110_1 sikringssone nedslagsfelt som omfatter @rfiske gjelder:

For de eiendommen som er omfattet av @rfiskeskjgnnet gjelder privatrettslige servitutter.

For hensynssonen H110_1 sikringssone nedslagsfelt drikkevanskilder som omfatter Bergstjern gjelder:
For bergrte eiendommer gjelder tidligere private tinglyste avtaler for vannuttak.

b. Sikringssone drikkevannskilde H110_2 - krisevannkilde Bergstjern
| hensynssonen restriksjonssonen reservedrikkevannskilden Bergstjern gjelder fglgende restriksjoner
for allmenhetens aktiviteter og for enhver som ferdes eller oppholder seg innenfor hensynssonen
Bergstjern nar kilden tas i bruk som vannkilde:
e Det er ikke tillatt  sla seg ned (raste), sette opp telt, hengekgye, bobil, campingvogn eller pa
annen mate sla leir.
e Det er ikke tillatt a bade eller pa annen mate oppholde seg i vann. Dette gjelder ogsa husdyr.
e Det er ikke tillatt a fiske, pilke, krepse, vade, benytte bat eller andre fremkomstmidler i vann,
vaske gjenstander, eller utfgre lignende aktiviteter i innsjger, elver og bekker.
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e Det er ikke tillatt a slippe ut helseskadelige vaesker og stoffer fra biler, campingvogner eller
lignende. Forbudet omfatter for eksempel vask, reparasjoner og oljeskift av maskiner og
kjgretay.

e Husdyr skal ikke ga lgse. Hunder som deltar i lovlig jakt og tjeneste er unntatt. Avfgring etter
hund skal tas med ut av bestemmelsesomradene.

e Plan-, bygge- og konsesjonssaker som kan fgre til risiko for forurensning av drikkevann skal
forelegges NRVA m.m. til uttalelse.

e NRVA skal varsles ved akutt forurensing innenfor hensynssonen, eller ved mistanke om
potensiell akutt forurensning.

Retningslinje: For eiendommer med private tinglyste avtaler for vannuttak gjelder disse avtalene.

1.21.7. Sikringssoner infrastruktur

a. Hensynssone H 190_2 sikringssone vannforsyningsanlegg
Innenfor hensynssone for VA-anlegg tillates ikke plassering av bygg, sprengningsarbeider, spunting,
pzeling, boring for energibrgnner og andre brgnner, uten at det foreligger uttalelse fra eier av
infrastruktur.
Plan-, bygge- og konsesjonssaker innenfor hensynssonen skal forelegges anleggseier til uttalelse.

Retningslinjer til sonen H190 2: Ved regulering av tiltak neer hensynssone skal linjene vurderes som
samfunnskritisk infrastruktur i ROS.

b. Hensynssone H190_3 sikringssone vannforsyningsanlegg -kommunale ledninger og H190_4
kommunale hgydebasseng
Innenfor hensynssone for VA-anlegg tillates ikke plassering av bygg, sprengningsarbeider, spunting,
paeling, boring for energibrgnner og andre brgnner, uten at det foreligger uttalelse fra eier av
infrastruktur.

Retningslinje: Ved regulering av tiltak naer hensynssone skal linjene og anleggene vurderes som kritisk
infrastruktur ift. samfunnssikkerhet i ROS.

1.21.8.Hensynssone bandlagt etter kulturminneloven H_730

a. Sonene gjelder Markerud gard H_730_1 ihht. gjeldende reguleringsplan Planid 141 og
Hakadal kirke H_730_2 ihht. gjeldende reguleringsplan Planid 341.

Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn pa automatisk fredete kulturminner er ikke
tillatt med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.

b. Hensynssone d) bandlagt etter kulturminneloven Hakadal kirke H_730_2
H730_2 Hakadal kirke bandlagt etter kulturminneloven. Hakadal kirke er ved erklaering fredet. Alle
tiltak som gar ut over vanlig vedlikehold er sgknadspliktige i henhold til kulturminneloven.
Riksantikvaren er rette myndighet til 3 gi dispensasjon. Alle forslag til endringer skal legges fram for
Riksantikvaren sa tidlig som mulig.
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1.21.9.Traseer bandlagt etter energiloven

a. Hgyspenningsanlegg - H740
Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

Ved regulering av tiltak nzer hensynssone skal linjene vurderes som kritisk infrastruktur ift.
samfunnssikkerhet i ROS.

Retningslinjer til sonen H740:
Ved regulering og tiltak naermere enn 30m fra hensynssonene foreligger det varslingsplikt.

1.21.10.Viderefgring av gjeldende reguleringsplaner

pbl § 11-8, bokstav f

a. Hensynssone H910
Innenfor denne sonen gjelder fortsatt vedtatte reguleringsplaner, der ikke annet er angitt i kap. 1.4
og kap. 1.5. Sonen er vist pa vedlagte juridisk bindende Temakart — Reguleringsplaner som fortsatt
skal gjelde.

1.22. Rekkefglgebestemmelser

pbl § 11-9. nr. 4

Omrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke bygges ut fgr ngdvendige samferdselsanlegg som
teknisk infrastruktur med vei, vann og avlgp, trafikksikker adkomst for kjgrende/syklende/gdende og
el-forsyning er etablert i henhold til kommunal veinorm, VA-norm med vedlegg

og gjeldende planer.

Tilhgrende turveier, grgntstruktur, fellesomrader, lekeomrader, andre uteomrader og
parkeringsomrader skal vaere etablert fgr bebyggelsen kan tas i bruk.

Skoler, barnehager, kommunikasjonstilbud og helse- og sosialtjenester skal etableres, sikres eller
dokumenteres med tilstrekkelig kapasitet.

1.22.1.Nittedal sentrum — Omradeplan

pbl § 11-8, bokstav e

For det kan vedtas detaljreguleringsplaner og tillates ny bebyggelse med hjemmel i
kommuneplanformalene, skal det utarbeides omradereguleringsplan. Planen skal omfatte omradene
som i kommuneplanen er avsatt til eksisterende og fremtidige omrader for sentrumsformal,
kombinert bebyggelse og anlegg, offentlig og privat tjenesteyting, tilhgrende turstier, parkering,
samferdsel og grgntstruktur. Unntak er fremtidig sentrumskjerne @st for dagens rv4. Nittedal
kommune fastsetter endelig avgrensning av omradeplan.

1.22.2.Arealer s@r for Svartkruttveien og rekkefglge ift. sentrum
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Utbygging av boliger pa arealer sgr for Svartkruttveien BKB_1 kan ikke igangsettes fgr
boligpotensialet innenfor S5 er realisert.

1.22.3.Sentrumskjernen @st for dagens Rv 4

Utbygging innenfor sentrumskjernen felt S1 kan ikke igangsettes f@r S5 er realisert og ikke f@r Rv 4 er
omlagt iht. kommunedelplan for Rv 4, vedtatt 2015.

Eksisterende rundkjgring Svartkruttveien Rv 4 ved radhuset kan ikke fjernes fgr omlegging av Rv 4 er
realisert.
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2. Arealer for bebyggelse og anlegg

2.1. Fellesbestemmelser bebyggelse og anlegg

pbl § 11-10nr 5
2.1.1.Parkering

Parkering skal fortrinnsvis etableres innendgrs, i kjeller eller i parkeringshus. Ved regulering skal
sambruk og felles bruk av parkeringsplasser vurderes i stgrst mulig grad.

Ved etablering av parkering i fellesanlegg skal minimum 10 % av p-plasser vaere utformet for
bevegelseshemmede. Disse skal plasseres sentralt pa omradet til boligene eller andre funksjoner de
betjener.

Det skal avsettes 1 plass pr. 10 boenheter til gjesteparkering. Gjesteparkering kan etableres
utendgrs. Det skal avsettes plass til bildeling og antall tilpasses ved regulering. Biloppstillingsplass
innendgrs og utendgrs skal minimum beregnes til 18 m? pr. bil eksklusiv mangvreringsareal pr.
biloppstillingsplass. Garasje for 1 bil beregnes til minimum 18 m?2. Det skal etableres mulighet for
snuplass med minimum ytre svingradius 6 m pa egen eiendom eller tilsvarende. Biloppstillingsplasser
skal kunne benyttes uavhengig av hverandre.

Parkeringsdekning til de enkelte formalene er angitt under de enkelte formalene.
Ytterligere parkeringsbestemmelser enn det som er angitt til det enkelte formal kan fastsettes av
kommunen ved regulering.
Der parkeringsdekning ikke er angitt pa de enkelte formalene, gjelder:
e For forretninger, servicetilbud og kontor utenfor arealer avsatt til sentrumsformal: Maks 1,5
parkeringsplass pr. 100 kvm BRA.
e For arbeidsplassekstensive virksomheter: Maks. 0,5 p-plasser pr. 100 m?.

Ved regulering skal alle parkeringsplasser vaere klargjort for etablering av ladepunkt for ladbare
motorkjgretgyer. Neermere krav til etablering spesifiseres for hvert formal. Lading av ladbare
motorvogner skal veere Mode 3, type 2.

Oppstillingsplass for utrykningskjgretgy skal tydelig merkes. Egne parkeringsplasser for ambulerende
tjenester skal reserveres til dette formalet og tydelig merkes. Ngdvendig antall p-plasser til formalet
tilpasses bygninger som betjenes.

2.1.2. Krav til fellesarealer og fellesfunksjoner

Ved regulering av omrader som inneholder boliger skal det etableres gode uteoppholdsareal,
lekeplasser og parkarealer for a legge til rette for integrering, fellesskap og deltakelse. Arealene skal
gi en merverdi for omradet og utformingskrav skal bidra til at nye prosjekter gir omrader et Igft bade
estetisk og funksjonelt. Terreng og vegetasjon som gir omradet identitet, tilfgrer gode kvaliteter og
variasjon til omradet skal bevares sa langt det er mulig. Utearealer skal behandles pa en helhetlig og
sammenhengende mate i forhold til omkringliggende bebyggelse bade material- og hgydemessig, og
utformes slik at det etableres naturlige, ssmlgse og gode forbindelser til tilstgtende omrader.
Arealene skal legge til rette for etablering av sosiale mgteplasser for alle aldersgrupper og
brukergrupper uavhengig av og aktiviteter og funksjonsniva.
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Arealene og funksjoner skal vaere skjermet for farer, trafikk, forurensning og stgy og utformes og
lokaliseres slik at sikring og skjerming ikke gar utover lys- og solforhold pa omradet. Det skal legges
vekt pa a etablere tilstrekkelig store, lys- og solfylte og sammenhengende leke- og fellesarealer.

Uteoppholdsareal fordeles pa arealer med eksklusiv bruk med direkte tilgang fra boligene og
fellesarealer med lett og naturlig adkomst fra den enkelte bolig. En andel av fellesarealer skal veere
sammenhengende og ligge pa terreng eller lokk. Detaljer fastsettes ved reguleringsplan.
Formingsveilederen for nye Nittedal sentrum skal legges til grunn.

Privat eksklusivt parkeringsareal og adkomstareal/kjgreareal, renovasjon, snglagringsarealer og areal
brattere enn 1:3 skal ikke innga i beregning av uteoppholdsarealer. Arealer skal vaere egnet til
formalet og ferdigstilles samtidig med boligene. Reguleringsplaner kan fastsette at deler av
uteoppholdsareal kan dekkes pa balkonger/veranda/takterrasse, men ikke mer enn 20% av det
samlede uteoppholdsarealet. Uteoppholdsarealer som ligger innenfor gul stgysone kan ikke
medregnes i uteoppholdsareal.

Det skal etableres nzerlekeplass for mindre barn med maks avstand 50 m fra den enkelte bolig.
Strgkslekeplass eller omradelekeplass for litt stgrre barn/ungdom skal etableres eller vaere
tilgjengelig innen 100 m fra boligene. St@rre lekeplasser bgr etableres eller vaere tilgjengelig innen en
radius pa 500 m fra boligene. Males horisontalt.

Utstyr:

Leke- og fellesomrader pa lekeplasser og felles uteoppholdsarealer skal minimum opparbeides med
benker og lekeapparater tilpasset ulike aldersgrupper, ulik bruk og ulike funksjonsniva.

| stgrre leilighetskomplekser skal det tilstrebes etablering av lokaler som kan benyttes til ulike felles
aktiviteter som et supplement til boenhetene.

2.1.3.50l og skygge

pbl § 11-10 nr. 2

For alle felt som er omfattet av pbl. § 11-7 nr. 1 skal det i detaljregulering gjiennomfgres analyse av
sol, skygge og lokalklima. Ved fastsettelse av byggehgyder og byggelinjer skal det tas spesielt hensyn
til lys-, skygge-, vind- og solforhold.

Minimum 50 % av utearealene skal ha sollys i 5 timer per 1. mai, hvorav minst 3 av soltimene skal
vaere mellom kl. 15.00 og 20.00. Fgringene gjelder bade for oppfgring av ny bebyggelse og for
tilpasning i eksisterende byggesone.

2.1.4.Boligtyper og boligsammensetninger

Det skal legges vekt pa a fa varierte boligomrader med et variert tilbud av boligtyper og
boligstgrrelser bade pa det enkelte boomrade, lokalmiljget og i kommunen totalt sett.

Det skal sikres arealer til tjenestebaser i boligprosjekter i henhold til Boligtypeprogram for Nittedal
kommune, for a muliggjgre bygging av boliger med tjenestebehov. Det skal ved boligprosjekter
legges vekt pa en differensiert sasmmensetning av boligtyper (universell) pa det enkelte boomrade
med ulik stgrrelse pa boenhetene og varierte boligtyper.
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| reguleringsplaner som legger til rette for boligbebyggelse kan kommunen kreve at det i plan
avklares et bestemt antall boenheter og fordeling av type bebyggelse. Leilighetsbygg skal fortrinnsvis
bygges naer opp til offentlig kommunikasjon og handels- og servicetilbud.

Ved regulering av boligbebyggelse skal krav til andel av kommunalt disponerte boliger og boliger med
tjenestefunksjon utformes i trdd med boligtypeprogram for Nittedal kommune. Boligene skal
integreres i den ordinaere bolighebyggelsen.

2.1.5.Grgnnstruktur og tilgang til friluftsomrader

Ved regulering, omradeplaner og detaljreguleringsplaner, skal eksisterende og behov for ny
sammenhengende bla- og grennstruktur og stier sikres med formal. Grgnnstruktur skal etableres
som nettverk av tydelige og attraktive aktivitetsakser mellom sentrum, boomrader og marka. Bredde
ma tilpasses sted og funksjon. Boligomrader skal sikres tilgang til stgrre
grgntomrader/rekreasjonsomrader.

2.1.6.Buffersoner eller skjermingstiltak

Ved regulering av formal for utbygging skal det sikres ngdvendige buffersoner eller andre grep som
minimerer eventuelle konflikter med annen arealbruk. Sonen eller grepene ma veere tilstrekkelige for
a kunne fungere som skjerming eller tydeliggjgre ulik bruk, av hensyn til bl.a. stgy eller ulik bruk.

Ved regulering av omrader som grenser mot dyrka jord og produktiv skog skal det innenfor regulert
omrade avsettes en buffersone pa minimum 15 meter. | buffersonen skal det plantes/saes til med
naturlige stedegne busker og treer.

2.1.7.Midlertidige rigg- og anleggsomrader

Midlertidige rigg- og anleggsomrader skal sikres i reguleringsplan. Arealet skal tilbakefgres eller
istandsettes i henhold til den enhver tid gjeldende regulering, til opprinnelig bruk eller planlagt bruk.

2.1.8.Tettstedsutvikling

Tettsteder skal utvikles som gode naermiljger med trafikksikre Igsninger og god sosial infrastruktur.
Utvikling av tjenester, fritids- og handelstilbud skal tilpasses tettstedsniva. Utbygging skal kunne gi en
dokumentert merverdi for stedet.

Omradeplaner skal ivareta:

e krav til etablering og oppgradering av ngdvendig teknisk infrastruktur for bl.a. vann, avligp og
vei iht. gjeldende normer

e arealer for tilrettelegging for gang- og sykkelveger, stier og kollektivnett med plass for
busstopp og snuplasser

e ngdvendige arealer for tjenester og service

e rammer for ny bebyggelse, hvor det kan fortettes og type bebyggelse

e hvordan og hvor overvann og flom skal handteres

e arealer for sammenhengende grgnnstruktur

e ivaretakelse av kulturmiljger og andre kulturminner i byggesonen

Ved regulering skal arealer for langsiktig bruk og utvikling legges til grunn. Det innebzaerer a sikre
arealer til ulik overordnet struktur som tillater fremtidig videreutvikling og utvidelser av
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byggeomrade. Overordnet bla/grenn og gra struktur skal sees i sammenheng med bruk av arealer og
overflater og Igses pa en god mate. Sambruk av arealer vektlegges. Kapasitet og I@sning skal utredes
ved regulering.

2.1.9.Veg adkomst

Adkomstveger/adkomster som er felles for flere eiendommer eller flere boenheter skal reguleres
som samferdsel.

2.2. Boligbebyggelse

pbl § 11-9, nr. 5

Parkering boliger:

Det skal settes av minimum 2 sykkelparkeringsplasser under tak pr. boenhet.
Det skal avsettes tilstrekkelig areal til boder.

For frittliggende smahusbebyggelse:

Det skal avsettes min. 2 parkeringsplasser pr. boenhet, og det skal avsettes plass for garasje for
minimum 1 bil pr. boenhet. Garasje tillates oppfgrt i 1 etasje, inntil 50 m? BYA uten rom for varig
opphold. Det skal i tillegg avsettes 1 parkeringsplass for sekundzaerleilighet (1 og 2 rom).
Minimum 50 % av alle parkeringsplasser skal etableres med lading for ladbare kjgretgyer.

For konsentrert smahusbebyggelse:

Det skal avsettes min. 1,5 biloppstillingsplass pr. boenhet, og det skal avsettes plass for garasje for
minimum 1 bil pr. boenhet. Garasje tillates oppfgrt i en etasje uten rom for varig opphold. Minimum
50 % av alle parkeringsplasser skal etableres med lading for ladbare kjgretgyer.

For blokkbebyggelse og bygg med leiligheter:

Det skal avsettes minimum 1,0 biloppstillingsplass, maksimum 1,5 plass pr. leilighet/boenhet, og det
skal avsettes plass for garasje for minimum 1 bil. Det kan avklares naermere differensiering av
parkeringsplassene i reguleringsplan. Minimum 50 % av alle parkeringsplasser skal etableres med
lading for ladbare kjgretgyer.

Tillatt bebygd areal (%-BYA):

Boligtype Tillatt bebygd areal (%-BYA)

Frittliggende smahusbebyggelse (eneboliger inkl. en | inntil 25 %
sekundzerleilighet og tomannsboliger)

Konsentrert smahusbebyggelse inntil 40 %.

Konsentrert boligbebyggelse inntil 40 %.

Endelig BYA fastsettes gjennom reguleringsplan. For enkelte omrader kan lavere %- BYA veere
aktuelt. %-BYA beregnes iht. beregningsreglene i Veileder Grad av utnytting H-2300.

Minsteuteoppholdsareal - MUA:
(Stgrrelseskrav for minste uteoppholdsareal (MUA) pr. boenhet generelt i kommunen)

Boligtype MUA

Eneboliger 200 m?
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Tillegg for eventuell sekundaerleilighet (1 og 2-rom) 25 m?

Tomannsboliger 150 m?

Konsentrert smahusbebyggelse 150 m?

Leiligheter/blokkbebyggelse - Boliger med 3 rom 150 m?

eller mer

Leiligheter/blokkbebyggelse - Boliger med mindre 100 m?

enn 3 rom

Boenheter/Leiligheter innenfor sentrumsformal Avklares i reguleringsplan der ikke annet er
fastsatt til formalet/felt

Det vises til kap, 1.20.6 for definisjon av boenhet. | reguleringsplaner skal det angis fordeling mellom
privat MUA i direkte tilknytning til boliger og MUA pa felles areal.

Uteareal som kan medregnes skal ha maksimum stigning pa 1:3. Kjgreareal og areal til parkering,
sykkelparkering, avfallshandtering og sngopplag kan ikke medregnes i uteoppholdsareal. Areal
innenfor gul stgysone kan ikke regnes med i uteoppholdsareal.

Hegyder:

Eksakte hgyder og etasjer for boligbebyggelse fastsettes i regulering og tilpasses omgivelser,
landskap og omgivelser. Alle hgyder males fra eksisterende terreng. Maks hgyde pa fasader skal
angis fra eksisterende terreng.

Minimum tomtestgrrelse for frittliggende boligbebyggelse:

Minimum tomteareal for en enebolig er 500 kvm netto tomt og for tomannsboliger 400 kvm netto
tomt pr. boenhet. Dette gjelder for beregning av areal i tilknytning til boligen og for fradeling og ved
seksjonering.

2.2.1.Nye fremtidige boligomrader

Kjul

| omradene B18, B19, B19 utvidelse (Kjul sgr) B21, B22 og B23 tillates smahusbebyggelse med maks 5
nye boenheter pr. felt. | uregulerte omrader avsatt som eksisterende smahusbebyggelse pa Kjul
tillates ikke nye boliger. Ngdvendig oppgradering av vei, vann og avlgp skal fglge kommunal veinorm
og kommunal VA-norm med vedlegg for Nittedal kommune. Detaljer omkring infrastruktur avklares i
reguleringsplan.

B19 utvidelse (Kjul sgr i kommunestyrets vedtak sak 115/22):

Arealet ma innga i utarbeidelse av reguleringsplan for gvrige del av B19 fgr det kan gis tillatelse til
tiltak etter formalet. Ngdvendig oppgradering av vei, vann og avlgp skal fglge kommunal veinorm og
kommunal VA-norm med vedlegg for Nittedal kommune. Detaljer omkring infrastruktur avklares i
reguleringsplan. Det ma reguleres egnet adkomst.

Rekkefglgekrav: B19 Kjul utvidet del tillates ikke bygget for BKB_5 Kjul handel er realisert i trad med
kommuneplan.

Markerud B15

Ved regulering av boligomradet skal det tas spesielt hensyn til fjernvirkning mot Markerud og
opplevelsen av jordveien rundt Markerud. Av byggesonen reguleres en buffersone pa minimum 10 m
eller tilsvarende mot Markerud gard (jmfr. fredningsvedtaket).
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Solli
Pa eiendommen 15/240 tillates smahusbebyggelse. Detaljer avklares ved regulering.

B 24 Rudstein
Det tillates maks 9 boenheter med tilhgrende garasjer uten varig opphold. Det ma utarbeides
reguleringsplan for omradet fgr det kan gis tillatelse til tiltak i trad med formalet.

2.3. Kombinert formal bebyggelse og anlegg
pbl § 11-9

BKB_1 Svartkruttveien sgr

For omradet BKB_1 legges det opp til 2-6 etg. tilpasset terreng, formal, type bebyggelse, boliger.
Konkrete bestemmelser fastsettes i omradeplan i trad med kvalitetsprogram.

BKB_2 Glitre

Det tillates bygninger og anlegg for offentlig- og privat tjenesteyting og naeringsvirksomhet avgrenset
til hotell og bevertning knyttet til helsetjenester.

BKB_5 Kjul handel

Det tillates forretning, naeringsvirksomhet og boliger begrenset til 4 boenheter. Det settes krav om
opparbeiding av fortau langs eiendommen frem til avkjgring. Flom ma utredes, det tillates ikke tiltak
som forverrer flomsituasjonen for omgivelsene.

BKB_4 Svartkruttveien Kruttverket
Arealet tillates brukt til bolig med offentlig- og private tjenesteyting.

BKB_5 Bradalstubben

Arealet tillates brukt til naeringsvirksomhet og forretning med plasskrevende varer.
Lgsning for parkering og parkeringsdekning ma Igses i reguleringsplan. Regulering ma tilpasses
reguleringsplan for gang- og sykkelvei for Bradalsstubben, planID 185.

BKB6 Varingskollen- Omrade for kombinasjonsformal bebyggelse — og anlegg
bolig/idrett/naeringsbebyggelse/fritids- og turistformal/gregntstruktur.

Fgr det kan vedtas detaljreguleringsplaner og tillates ny bebyggelse med hjemmel i
kommuneplanformalene, skal det utarbeides omradereguleringsplan. Planen skal omfatte omradene
som i kommuneplanen er avsatt til eksisterende og fremtidige omrader for idrett og kombinert
bebyggelse og anlegg.

Av BKB6 skal maks 70% av totalt areal brukes til formal bebyggelse og anlegg for bolig og naering med
tilhgrende infrastruktur og av dette arealet skal minimum 10 % avsettes til bebyggelse med
naeringsarealer i 1. og/eller 2. etasje. Innenfor BKB6 skal minimum 30 % av totalt areal for BKB6
avsettes til offentlige park, stgrre lekeplasser, turstier, skilgyper og/eller naturlige vegetasjonsbelter.
Neeringsbebyggelse begrenses til forretning, hotell, overnatting og bevertning. Det skal avsettes
tilstrekkelige buffersoner mellom ulike arealformal. Det skal utarbeides kvalitetsprogram som en del
av reguleringsplaner.
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BKB7 Skysetveien 9

Eiendommen tillates brukt til kombinasjon bebyggelse- og anleggsformal bolig og offentlig og privat
tjenesteyting. Boligbebyggelse begrenses til konsentrert smahusbebyggelse. Reguleringsplan ma:
regulere adkomstveg frem til Skysetveien, avklare flomfare, overvannsflom-vei, flomarealer og
flomsikringstiltak langs Glanerudbekken og fastsette ngdvendige detaljer i arealbruken. Maks antall
enheter som tillates er 10-15 boenheter innenfor kommuneplanens gvrige bestemmelser med bl.
krav til parkering og MUA. Ved regulering av omradet ma det utarbeides en helhetlig VAO
rammeplan og en helhetlig plan for handtering av flom i Glanerudbekken.

BKBS8 Tyriveien

Omradet avsettes til fremtidig kombinert bebyggelse- og anleggsformal- bolig og naeringsbebyggelse.
Ombygging og omdisponering til boligbebyggelse er begrenset til bruk av eksisterende bebyggelse.
Det ma utarbeides detaljreguleringsplan fgr det kan tillates nye tiltak etter plan- og bygningsloven i
trad med kommuneplanformalet som skal avklare detaljer mht. nye tiltak. Kommuneplanens gvrige
generelle bestemmelser i kap. 1 og krav til MUA m.m. i kap. 2 ma fglges. Regulert veg ma
opparbeides ihht. reguleringsplan Planld 179 fegr tiltak kan tillates.

2.4. Sentrumsformal

pbl §§ 11-9nr.3,5,6 og 11-10 nr. 2

2.4.1.Felles bestemmelser

| feltene tillates kontorer, forretninger, konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse, offentlig
og privat tjenesteyting, naringsformal, veganlegg, parkering, grennstruktur, bld/grgnnstruktur,
byrom, parkomrader og ngdvendige uteoppholdsarealer. Det skal etableres en variasjon av
boligtyper og boligstgrrelser, tilpasset ulike grupper. Det skal sikres tverrforbindelse gjennom
omradet.

Parkering i sentrum:

Parkeringsdekningen generelt vurderes konkret i omradeplan. Gateparkering tillates kun for
bevegelseshemmede og korttidsparkering der dette er skiltet.

Det skal settes av minimum 2 sykkelparkeringsplasser pr. leilighet, hvorav 1 under tak.

Parkering for forretninger, servicetilbud og kontor:

For forretninger, servicetilbud og kontor skal det settes av maksimum 1,5 parkeringsplass pr. 100
kvm BRA. Minimum 20 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for lading av ladbare
motorkjgretgyer, ogsa plasser for bevegelseshemmede. Det skal settes av 2,5 sykkelparkeringsplass
pr. 100 kvm BRA, hvorav 50% under tak. Sykkelparkering skal plasseres lett tilgjengelig i neerheten av
innganger og trappeoppganger. Til arealformal som tilrettelegger for arbeidsplasser skal det avsettes
plass til sykkelreperasjonsrom og garderobe.

Renovasjon sentrum:

Alle veger, fellesplass for avfallsdunker, andre Igsninger for renovasjon og snuplasser skal
dimensjoneres for stor lastebil og i trad med forskrift om renovasjon. Se fellesbestemmelser om
renovasjon.

35



Estetikk sentrum:

1. Bebyggelsen skal ha en helhetlig volumoppbygging som pa en god mate samspiller med og
understreker gate- og byrommene. Det skal veere fokus pa den menneskelige skalaen.

2. Bebyggelsen skal plasseres slik at det dannes gode, klare og attraktive offentlige rom og
fellesarealer. Uterom og fellesarealer skal vaere godt egnet som sosial mgteplass for alle
brukergrupper og utformes slik at det kan brukes til alle arstider.

3. Byrom skal ha god sammenheng med eksisterende og planlagt bebyggelse,
kollektivholdeplasser og eksisterende terreng. Bystruktur skal utformes slik at den gir kortest
mulig avstander for gdende og syklende.

4. Der byggets innhold tilsier det, skal det tilstrebes dpne fasaderi 1. etasje i bebyggelse som
grenser mot offentlige gate- og byrom. Med dpne fasader menes at det oppleves
inviterende, for eksempel transparent glass som gir innsyn til aktiviteten innenfor.

5. Materialvalg skal legges frem i fysiske prgver og skal godkjennes av kommunen.

6. Formingsveilederen for Nittedal kommune skal i sin helhet legges til grunn ved utvikling av
sentrum, samt sentrumsnaere omrader. Kommunen kan videre bestemme at veilederen ogsa
skal fglges i andre omrader i kommunen.

7. Som en del av reguleringsarbeidet for sentrum skal det utarbeides et kvalitetsprogram for
utforming, estetikk og milj@- og energikrav. Konkrete bestemmelser fastsettes i omradeplan i
trad med kvalitetsprogram.

2.4.2.Mokollen/Radhuskvartalet/dagens sentrum S4 og S5

Sentrum skal romme sentrumsfunksjoner som handels- og naeringsarealer, arealer til offentlige og
private tjenester, helsehus, boliger, skole, barnehage, blagrgnn struktur, offentlige mgteplasser og
trygge og attraktive gangforbindelser. Kommunale bygg og anlegg skal bygges med fleksible Igsninger
som gir muligheter for flerbruk.

For omradet S5 legges det opp til 2-6 etg. tilpasset terreng, formal, type bebyggelse og boligtyper.
Det skal utarbeides kvalitetsprogram som en del av omradeplan. Konkrete bestemmelser, herunder
for st@rrelse, utforming og plassering av uteareal, lekeomrader og mgteplasser, fastsettes i
omradeplan i trad med kvalitetsprogram.

Bebyggelsen, @rfiskebekken med kantsoner, broer, gater, kvartalsstruktur og park skal utformes i
trad med formingsveileder og «Norske arkitektkonkurranser nr. 493 — 2018-Parallelloppdrag Nye
Nittedal sentrum 2017».

Det kan etableres parkeringshus under Mokollen. Bruk av parkeringshuset fastsettes gjiennom
reguleringsplan og/eller avtale.

2.4.3.Sentrumskjerne gst for dagens Rv4 S1

Mot ytterkantene av fyllingen skal nytt terreng gis en gradvis og variert avtrapping mot naturlig
terreng. | stabiliseringsperioden skal fyllingen tildekkes med jord og tilsaes, og det skal opparbeides
beplantning i randsonene.

2.4.4.Hagan sentrum S6 (utvidet)

Ved regulering av omradet ma det utarbeides en helhetlig VAO rammeplan og en helhetlig plan for
handtering av flom i Glanerudbekken. Vannspeil eller apning av del av bekken som grunnlag for
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opplevelse, naturverdier og flomhandtering skal tilstrebes. Offentlig vegsystem pa omradet med
kryss Likollen, Snarefjellet og adkomstveg mot Hellinga, skal reguleres og opparbeides.

Retningsgivende hgyder er maks 4-5 etg. Parkering skal i hovedsak skje innomhus. Det tillates ikke
parkering i 1 etg. i byggene. MUA = 50 m? pr. boenhet.

Omradet skal utvikles til et attraktivt sentrum med mgteplasser og bebyggelse tilpasset omgivelsene
i form og volum. Det skal reguleres og opparbeides attraktive oppholdsareal og park pa bakkeniva for
variert aktivitet og opphold. Bebyggelsen, bekken, vegareal og park skal utformes i trdd med Nittedal
kommunes formingsveileder. Det skal utarbeides et kvalitetsprogram.

2.5. Omrader for offentlig eller privat tjenesteyting

pbl §§ 11-9nr. 3,509 11-10 nr. 2

2.5.1.Generelt skoler/barnehager

Ved regulering av skoler og barnehager skal det sikres trafikksikker adkomst til
naerturomrader/naerskog. Lokal veileder for utforming av utomhus-arealer skal legges til grunn.

Felles uteoppholdsarealer for skoler og barnehager bgr legges pa terreng. Arealene skal utvikles med
elementer som kan stimulere til varierte aktiviteter og for allmenn bruk. Utearealer skal i stgrst mulig
grad inneholde naturlig landskap, vegetasjon og naturelementer. Eksisterende traer og terreng bgr i
st@rst mulig grad ivaretas. Det skal legges til rette for sambruk av inn- og utfartsparkering og
skoleparkering der dette er mulig.

Bestemmelsene gjelder der ikke annet er fastsatt i reguleringsplan.

Parkering skoler:

Det skal avsettes maks 7 parkeringsplasser pr. 10 arsverk for skolebygg.
Minimum 10 % av parkeringsplasser skal vaere utformet for bevegelseshemmede.
Minimum 20 % av parkeringsplassene skal etableres for lading av ladbare
motorkjgretgyer, ogsa plasser for bevegelseshemmede.

Sykkelparkering: Det skal avsettes sykkelparkering og sykkelparkering under tak
med 0,5 plasser pr. elev fra og med 3. klasse og oppover, min 60 % av plassene skal
vaere under tak/halvtak.

Parkering barnehager:

Rotnesomradet: Maks 1,0 parkeringsplass pr. ansatt.

For barnehager ellers i kommunen: Maks 1,5 parkeringsplass pr. ansatt.
Minimum 10 % av parkeringsplasser skal vaere utformet for bevegelseshemmede.
Minimum 20 % av parkeringsplassene skal etableres for lading av ladbare
motorkjgretgyer, ogsa parkeringsplasser for bevegelseshemmede.

Sykkelparkering: Det skal avsettes tilstrekkelig med sykkelparkering og sykkelparkering under tak.

Uteareal barnehager
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Krav til inne-areal for barnehager er 4 m2 netto leke- og oppholdsarealer pr. barn for barn over 3 ar
og 1/3 mer pr. barn under 3 ar. Krav til uteareal for barnehager er 24 m2 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
traer skal i stgrst mulig grad bevares og suppleres med ny stedegen vegetasjon.

Offentlige barnehagers og skolers uteareal skal vaere tilgjengelig for allmennheten utenom
apningstid, men kan ikke regnes med i boligers uteoppholdsareal.

Ny Téyen barnehage — BOP3 (MS-senteret):

Minste avstand mellom ytterste fase pa hgyspentlinjen og avgrensingen for lekearealer (gjerde) skal
vare 6 meter. Endelig avgrensning mellom BOP3 og eksisterende formal for offentlig og privat
tjenesteyting og tilpasning til arealbehov og Igsninger fastsettes i reguleringsplan. Forelgpig planlagt
vegadkomst er fra Gamleveien. Tilpasning til behov og Igsninger ma avklares i reguleringsplan.

Rotnes BOP2:
Ved utforming av bebyggelse og terrengarbeider skal tilpasning til kulturlandskapet vektlegges.

2.5.2.Andre omrader for offentlig og privat tjenesteyting

Mgbellaven tomta OP6:
Det tillates etablert bygg og anlegg for brannstasjon, kommunalteknisk virksomhet og kontorer for
andre offentlige tjenester.

Ved regulering skal stgy utredes iht. retningslinjer for stgy i arealplanlegging T-1442/2021.
Impulsstgy skal utredes og hensyntas ved stgytiltak.

Eksisterende SEFRAK-registrert bygg med bygningsnr. 51087671 skal verdi-kartlegges. Flom fra
Kjulsbekken ma utredes av hensyn til adkomst.

Svartkruttveien/sentrum OP5:
Omradet tillates bygget ut med offentlig og privat tjenesteyting. Omradet tillates realisert i trad med
avgrensing av grgnn grense.

Kirkeby skole:
Bygningen kan rives.

2.6. |drettsformal

pbl §§ 11-9nr.3,5,6 og 11-10 nr.2

2.6.1.Parkering idrettsanlegg

Det skal avsettes tilstrekkelig med parkeringsplasser, detaljer fastsettes i reguleringsplan. Minimum
10 % av p-plasser skal veere utformet for bevegelseshemmede. Minimum 20 % av p-plassene skal
etableres for lading av ladbare motorkjgretgyer, ogsa plasser for bevegelseshemmede. Det skal
legges til rette for sykkelparkering og sykkelparkering under tak, detaljer fastsettes i
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reguleringsplan.

2.6.2.ldrett i Varingskollen

Det skal utarbeides omradeplan for eksisterende omrader og BIA 3 og BIA 5. Ved regulering av
omradet skal det blant annet tas hensyn til de gamle slepene, stier, friluftsliv, kulturminner og
naturverdier i omradet.

2.7. Omrader avsatt til naeringsvirksomhet

Eksisterende omrader pa Skytta:
Felgende punkter skal ivaretas ved regulering:

e Uhensiktsmessige arealer kan tillates transformert og regulert til ulike naeringsvirksomheter
som smaindustri; eller kombinasjon av lager og kontor. Det skal legges til rette for
flerfunksjonalitet og samlokalisering

e Nye kommuneplanbestemmelser og arealformal vil gjelde for utarbeidelse av nye
reguleringsplaner og omregulering men vil ikke vaere til hinder for utvikling i trad med
gjeldende reguleringsplan. Gjeldende reguleringsplaner gjelder inntil ny plan er vedtatt.

N1 Mglleparken:

Bebyggelsen i N1 skal vaere oppfart i tre og/eller tegl med saltak. Den skal i fargevalg og utforming
vise tilhgrighet til det gamle kulturmiljget rundt Rotnes Bruk. Eksisterende bygninger skal ikke rives.
Ved utvidelse av eksisterende bebyggelse er det krav om regulering. Det skal gjennom reguleringen
vurderes om kulturmiljget best bevares gjennom bruk av hensynssone og/eller bestemmelse.

N2 Berget og Glgmmi:
Utnyttelsesgrad settes til BYA = 50 %.

N3 og N4 S¢r for Svartkruttveien langs rv.4:
Eksisterende naeringsomrade. Utnyttelsesgrad settes til BYA = 70 % inkludert parkering.
Utnyttelsesgrad settes til BYA = 70 % for naeringseiendom.

Omrade for naring N10 Gnisten-eiendommen:
Ved oppfaring av ny bebyggelse skal hensyn til kulturlandskap og nzerliggende gardstun/bebyggelse
ivaretas mht. siktlinjer, hgyder, volum, bygningsuttrykk, stgy og lukt.

N13 Strgm:
Omradet tillates bruk til lager.

N14 Rotnes bruk nord:

Innenfor omradet tillates naeringsutvikling med tilhgrende kontorplasser. Det tillates ikke tyngre
industri og stgrre lager- og logistikkvirksomheter. Det tillates ikke forretning og tjenesteyting.
Bebyggelse skal tilpasses kulturmiljg pa Rotnes bruk og Mglleparken med bygningsstruktur, fargevalg
og utforming.

N16 Haug

Omradet skal detaljreguleres. f@r det kan gis byggetillatelser. Reguleringsplanen skal avklare hvilken
type virksomhet som kan tillates pa eiendommen.
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3. Samferdsel

3.1. Fellesbestemmelser
pbl §§ 11-9nr.3,4, 5

Ved reguleringsplaner skal det komme frem om veganlegg er detaljavklart i reguleringsplanen,
herunder om de er unntatt fra sgknadsplikt etter plan- og bygningsloven, jf. SAK10 § 4-3 a.

3.2. Hovednett for sykkel og interne veger i Nittedal sentrum

Sykkelveier skal veere offentlig og opparbeidet iht. Statens vegvesens vegnormaler. Utforming av
veger fastsettes i omradereguleringsplan.

3.3. Fremtidig V1 ved omlegging av rv. 4 i sentrum

Ved omlegging av rv. 4 skal dagens rv. 4 veg V1 mellom Radhuskrysset og Mokrysset dimensjoneres i
vegklasse S6 jfr. Statens vegvesens vegnormaler. Utforming av veger fastsettes i reguleringsplan. Ved
utvidelse av/ny V1 ma atkomst flyttes til Svartkruttveien. Endelig atkomstlgsning fastsettes i
reguleringsplan for rv. 4.
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4. Grgnnstruktur

4.1. Generelt

pbl §§ 11-9nr. 3, 6 0og 11-10 nr.2

Omradene omfatter generell grgnnstruktur, turdrag og friomrader. Innenfor omradene kan det
etableres stier, turveier og skilgyper, badeplasser, lekeplasser m.m. Turveier skal i stgrst mulig grad
utformes iht. rundskriv T-5/99 B «Tilgjengelighet for alle». Det kan settes opp benker og skilt
innenfor omradene. Omradene skal vaere offentlig tilgjengelige. Neermere om krav til utforming og
skjptsel fastsettes i reguleringsplan.

For grgntstruktur langs vassdrag gjelder:
Innenfor omradene skal naturlig kantvegetasjon i stgrst mulig grad opprettholdes. Forsiktig skjgtsel
kan forega i forbindelse med opparbeiding av friluftslivstiltak.

Retningslinje om byggegrenser mot vassdrag, se 1.9.6

Retningslinje:

Ved fjerning av kantvegetasjon langs vassdrag med drssikker vannfgring, er hovedregelen at dette
krever dispensasjon fra vannressursloven § 11, og at sgknad om dispensasjon skal sendes til
Statsforvalteren.

4.2. Omrader med grgnnstruktur

Grgnnstruktur langs @rfiskebekken og Nitelva i Nittedal sentrum:

Det kan etableres stier, turveier og skilgyper innenfor feltet. Turveier skal i stgrst mulig grad
utformes iht. rundskriv T-5/99 B "Tilgjengelighet for alle”. Det kan tilrettelegges med benker og skilt
innenfor feltet. Grgnnstruktur skal vaere offentlig tilgjengelig. Krysningspunkter for
landbruksmaskiner skal etableres. Utforming, detaljer og skjgtsel av omradet fastsettes i
reguleringsplan. Innenfor omradene skal naturlig kantvegetasjon i st@rst mulig grad opprettholdes.

Friomrade Hermannspytten:

«Hermannspytten» skal benyttes til neerfriluftsomrade, badeplass. Det skal etableres en universelt
utformet gangbro over @rfiskebekken i nord. Grusede stier kan opparbeides. Det skal tilrettelegges
med benker, sgppelkasser og sykkelstativ. Eksisterende badeplass tillates utvidet. Fiskeplass kan
etableres ved bro mot nord. Det kan innpasses lekeplass, hinderlgype, skogslgype mm. Det tillates
etablering av grillplass og toalett. Vegetasjonen i omradet skal skjgttes. Utforming og detaljer
fastsettes i reguleringsplan.

Grgnnstruktur G5 langs Mokollen S5

Blagrgnne strukturer er grentomrader og vassdrag som skal tas vare pa for a sikre naturmangfold,
overvannshandtering, flom, vannmiljg og ferdsel. | omradet skal det i tillegg legges til rette for lek,
friluftsliv, rekreasjon og ferdsel for & binde sammen boomrader, friluftsomrader, sentrum og gvrige
sosiale mgteplasser. Naturlig kantvegetasjon skal i stgrst mulig grad opprettholdes. Neermere om
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utforming og skjgtsel fastsettes i omradereguleringsplan. Bestemmelsene gjelder ikke fgr omradet er
tatt i bruk som offentlig grentstruktur.

Grgnnstruktur G6 langs Kjulsbekken BKB5

Blagrgnne strukturer er grgntomrader og vassdrag som skal tas vare pa for a sikre naturmangfold,
overvannshandtering, flom, vannmiljg og ferdsel. Naturlig kantvegetasjon skal i stgrst mulig grad
opprettholdes. Naermere om utforming og skjgtsel fastsettes i reguleringsplan. Bestemmelsene
gjelder ikke fgr omradet er tatt i bruk som offentlig grgntstruktur.
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5. Bruk og vern av sjg og vassdrag

§§ pbl 11-7, andre ledd. nr.6, 11-9 nr.6, 11-9, nr. 1, og 11-11, drikkevannsforskriftens § 4

5.1. Omrader BV i Nittedal sentrum

| omradet kan det etableres gangbroer. Detaljering og utforming gjennom sentrum fastsettes i
omradeplan for sentrum.

5.2. Sj@- og vassdrag- krisevannkilde Bergstjern.

pbl 11-7, 11-11, drikkevannsforskriftens § 4:

| hensynssonen restriksjonssonen reservedrikkevannskilden Bergstjern gjelder fglgende restriksjoner
for allmenhetens aktiviteter og for enhver som ferdes eller oppholder seg innenfor hensynssonen
Bergstjern nar kilden tas i bruk som vannkilde:

e Det er ikke tillatt 3 sla seg ned (raste), sette opp telt, hengekgye, bobil, campingvogn eller pa
annen mate sla leir.

e Det er ikke tillatt & bade eller pa annen mate oppholde seg i vann. Dette gjelder ogsa husdyr.

e Det er ikke tillatt a fiske, pilke, krepse, vade, benytte bat eller andre fremkomstmidler i vann,
vaske gjenstander, eller utfgre lignende aktiviteter i innsjger, elver og bekker.

e Det er ikke tillatt 3 slippe ut helseskadelige vaesker og stoffer fra biler, campingvogner eller
lignende. Forbudet omfatter for eksempel vask, reparasjoner og oljeskift av maskiner og
kigretay.

e Husdyr skal ikke ga lgse. Hunder som deltar i lovlig jakt og tjeneste er unntatt. Avfgring etter
hund skal tas med ut av bestemmelsesomradene.

e Plan-, bygge- og konsesjonssaker som kan fgre til risiko for forurensning av drikkevann skal
forelegges NRVA m.m. til uttalelse.

e NRVA skal varsles ved akutt forurensing innenfor hensynssonen, eller ved mistanke om
potensiell akutt forurensning.

Retningslinje: For bergrte eiendommer gjelder tidligere private tinglyste avtaler for vannuttak.
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6. LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL (LNF)
6.1. Tiltak i LNF-omrader

pbl 11-11, nr.1
Bruk av arealer, bygg og anlegg og tillatelse til tiltak i landbruks-, natur- og friluftsomrader er gitt i pbl
§ 11-7,nr. 5.

| LNF-omrader er det tillatt & oppf@re bygninger eller iverksette anlegg eller andre tiltak som er
ngdvendige for drift av naeringsmessig landbruk, dvs. jordbruk eller skogbruk, herunder
gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag, jf. veileder Garden som
ressurs H-2401.

Oppfering av ny boligbebyggelse/nye boenheter er ikke tillatt, det samme gjelder fradeling av tomt
til slike formal. Oppfgring av og utvidelse av fritidsbebyggelse, samt fradeling til slikt formal er ikke
tillatt.

Retningslinje:
Foryngelseshogst og planting er meldepliktig etter § 11 i Skogbruksloven.

6.1.1.Unntak for godkjente boliger i LNF-omrader

Det kan tillates garasje pa inntil 50 m? BRA. Det kan tillates tilbygg/pabygg inntil 50 m? BRA. Det
tillates ikke rom for varig opphold i garasje. Terrasser og plattinger under 0,5 m over bakken tillates.
Det kan tillates mindre frittliggende bygg pa bebygd eiendom med samlet BYA inntil 15m?, bygningen
kan ikke brukes til beboelse.

BYA skal ikke overstige 20 %. Maks tillatt BRA pa samme eiendom er 350 m?.
Det tillates etablering av mindre kraft-/telefonledninger og tiltak ifb. kommunaltekniske anlegg for

det enkelte bolighus og for stedbunden naering. Tilfredsstillende krav til sikkerhet iht. plan- og
bygningslovens § 28-1 ma kunne dokumenteres.

6.2. LNF-omrader for spredt bolighebyggelse

pbl § 11-11, nr.2

6.2.1. LSB2 Kirkebylia

Innenfor sone LSB2 tillates fritidsboliger/fritidsboenheter omgjort til boliger samt riving av
eksisterende fritidsbebyggelse for a oppf@re ny boligbebyggelse i henhold til bestemmelser gitt
nedenfor. Se ogsa kap. 1.21.2 Hensynssoner for fare vdr. krav om farekartlegging.
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6.2.2.LSB1 Brannfijell

Innenfor sone LSB1 tillates inntil 39 fritidsboliger/fritidsboenheter omgjort til boliger samt riving av
eksisterende fritidsbebyggelse for a oppf@re ny boligbebyggelse i henhold til bestemmelser gitt
nedenfor.

6.2.3.Krav til omgjgring av fritidsbebyggelse og oppfeéring av
boligbebyggelse

Bruksendring til boligformal og oppfaring av ny boligbebyggelse som erstatning for eksisterende
hytter kan ikke finne sted fgr veinettet er oppgradert og fremkommelighet for brannbil og
renovasjonsbil er sikret, og ikke fgr offentlig vann og avlgp foreligger for eiendommen. Det ma
etableres eget veglag. For gvrig gjelder plan- og bygningslovens krav og til enhver tid gjeldende
Teknisk forskrift i tillegg til kommuneplanens bestemmelser kap. 1.

6.2.4.Rammer for utnytting av eiendom i sonene

Maks BRA for hver tomt er 250 m2, med en begrensning pa bebygd areal (BYA) pa 150 m2 inklusiv
garasje og uthus. BYA og BRA beregnes i trad med MD/KRD/BEs veileder T- 1459, «Veiledning- grad
av utnytting» og Norsk standard 3940. Mgnehgyde skal ikke overskride 7 m, malt fra eksisterende
terreng.

Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser pa hver tomt/pr. boenhet. Det kan oppfgres 1 garasje pr.
boenhet med maks 50 kvm BRA/BYA. En biloppstillingsplass beregnes til 18 m? pr. bil, garasje for 1 bil
skal minimum beregnes til 18 m2.

Det tillates ikke sekundzer boenhet. Det tillates 1 boenhet pr. eiendom.

Fradeling av tomt til bolig eller fritidsbolig er ikke tillatt. Oppf@ring av ny fritidsbebyggelse er ikke
tillatt. Krav til minste uteoppholdsareal (MUA) for boliger er 200 m2 pr. boenhet. Arealet skal
opparbeides f@gr boligen tas i bruk og vaere egnet til formalet.

Av hensyn til tilrettelegging for redning og slokking kan avstand fra boliger til kjgrbar atkomst for
mannskapsbil og tankbil veere maks 50 meter. Det vises for gvrig til Nedre Romerike brann- og
rednings retningslinjer for tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper.

Ved oppfegring av, eller bruksendring til, boligbebyggelse pa LSB1 langs jernbanen ma det etableres
sikkerhetsgjerde langs jernbanen.

6.2.5.Rekkefglgebestemmelser til sone LSB1 Brannfjell

F@r brukstillatelse for boliger kan godkjennes ma det foreligge godkjent plan for skilting,
kisremgnster og sikkerhetsgjerder knyttet til planovergangen og tiltakene ma veere etablert i
henhold til godkjent plan. Planen ma veere godkjent av Bane NOR og rett vegmyndighet.

Det ma foreligge driftsplan for vintervedlikehold (brgyting og strging) for Fjellveien ned mot

jernbaneovergangen (for & hindre at biler sklir inn pa overgangen) fgr det kan gis tillatelse til
bruksendring.
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F@r brukstillatelse for boliger kan godkjennes, ma det foreligge godkjent plan for skilting og
kjgremgnster. Det skal i tillegg sikres sammenhengende gjerde sgr og nord for bomarmene pa @st-
og vestsiden der dette ikke finnes i dag. sikkerhetsgjerder knyttet til planovergangen og tiltakene ma
veere etablert i henhold til godkjent plan.

6.2.6. Omgjgring av eksisterende bebyggelse til boligbebyggelse i

sone LSB3 Holm skole

Innenfor sone LSB3 (gbnr. 37/2 og 37/5) tillates tidligere barnehage/skolebebyggelse omgjort til bolig
i henhold til punktene nedenfor:
e Eksisterende barnehage/skolebygning pa gbnr. 37/2 tillates omdisponert til bolig med maks 2
boenheter.
e Eksisterende bygning pa gbnr. 37/5 tillates omdisponert til bolig, maks 2 boenheter.
e Fradeling av tomt og oppf@ring av ny boligbebyggelse innenfor sonen er ikke tillatt.
e Bygningenes eksterigr skal ikke endres i nevneverdig grad ved omgjgring.
e Det tillates oppfert garasjer pa inntil 50 kvm pr. boenhet.
e Garasjer, hekker og annen beplantning skal plasseres slik at opplevelsen av sammenhengen
mellom bebyggelsen hensyntas.

6.2.7. LS4 Fortet naturbarnehage

Innenfor sone LSB4, sone for spredt boligbebyggelse, tillates eksisterende bygg- og anlegg brukt til
barnehage.

6.2.8. LS6 Tidligere SFO-bygg ved Kirkeby skole

Tidligere SFO-bygg tillates brukt til boligformal med maks 6 boenheter og det tillates ikke hybler. Det
tillates ikke oppf@ring av ny boligbebyggelse innenfor formalet. Det skal etableres 2
parkeringsplasser pr. boenhet. Det tillates oppf@rt garasjer med bod i 1 etasje pa inntil 40 kvm BYA
pr. boenhet som del av parkeringsdekningen.

Bygningens eksterigr skal ikke endres i vesentlig grad ved omgjgring til bolig. Utforming av eventuelle
garasjer skal samsvare med byggets bygningsstil. Det tillates ikke rom for varig opphold i garasje.
Hver boenhet skal ha min 150 kvm MUA.

6.2.9.LS8 Buras gbnr. 43/109, 43/107

Det tillates en ny boenhet pa hver av eiendommene 43/109 og 43/107. Det tillates ikke hybler.

Det tillates en garasje pa hver av eiendommene, med maks en etasje og uten rom for varig opphold.
Ny boligbebyggelse ma tilpasses eksisterende bolighus i hgyde og volum. Ny bebyggelse ma hensynta
kulturmiljo og eksisterende tunstruktur.

Hver boenhet skal ha min 200 kvm MUA i tilknytning til hvert bolighus. Areal som er smalere enn 2

m, brukes til adkomst eller til sgppelhandtering, kan ikke innregnes i MUA.
Det tillates ikke tiltak som kan pavirke stabilitet og sikkerhet for jernbanen.
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6.3. LNF-omrader med spredt naeringsbebyggelse

6.3.1.LS7 Ramstad store ridehall

Det tillates oppf@ring av ridehall. Det ma utarbeides reguleringsplan for tiltaket. Plassering av ridehall
og endelig avgrensning avklares i reguleringsplan. Utforming og plassering av hallen ma pa best mulig
mate ivareta hensyn til dyrka mark, siktlinjer og landskaps- og fiernvirkning.
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7.

Retningslinjer til hensynssoner for saerlig bevaring
av kulturmiljg og kulturlandskap H570_1-12

pbl 2009 § 11-8, bokstav ¢
7.1 Hensynssoner - saerlig hensyn til bevaring kulturmiljg og kulturlandskap H570_1 Hakadal vaerk

Viktige enkeltelementer og strukturer skal bevares, slik at de historiske sammenhengene kan
leses og oppleves i landskapet. Herunder seerlig; storgardsmiljget, snekkerverkstedet,
dammen, elva, kraftverkene, teglverksbygningene, den gamle skolen pd Nes og
husmannsplassene.

Landskapets hovedtrekk mht. bebyggelse, vegstruktur og arealbruk skal bevares.

Asprofiler, landskapssilhuetter og horisontlinjer skal ivaretas, herunder siktlinjer mellom
Hakadal stasjon og Hakadals vaerk.

Nye byggetiltak skal forholde seg til eksisterende bebyggelsesstruktur og primaert
underordnes kulturminnet/kulturmiljget.

Ved tiltak pa vernede bygninger skal det legges seaerlig vekt pa G opprettholde husets karakter
og seertrekk, og eksterigrmessige, kulturhistoriske og arkitektoniske verdier. Opprinnelige
eller eldre eksterigrmessige detaljer bevares i sa stor utstrekning som mulig. | tilfeller der
forfall har kommet for langt til bevaring, skal man ta i bruk tilsvarende materialer og
handverksteknikker for G ivareta dette, i s@ stor utstrekning som mulig.

Arbeiderboligene langs Holmsia grenser til et viktig ravineomrdde. Graving, fylling og
planering av ravinelandskapet er ikke tillatt. Hugging/avvirkning ma bare skje i samarbeid
med kommunens grgntforvaltning.

7.2 Hensynssoner - saerlig hensyn til bevaring kulturmiljg og kulturlandskap H570_2 Hakadal kirke
med kulturlandskap

Det dpne landskapsrommet skal bevares slik at de historiske sammenhengene og kirkens rolle
i landskapet kan leses og oppleves.

Bebyggelse eller annet som reduserer opplevelsen av kirken og det helhetlige
kulturlandskapet tillates ikke. Siktlinjer mellom kirken, Klokkerhaugen og Glittre sanatorium
skal hensyntas.

Landskapets hovedtrekk, bebyggelses- og vegstruktur, og ndvaerende arealbruk skal bevares.
Skogen skal fortsette G fungere som en buffer mot bebyggelse.

Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, trerekker, vegfar, landskapsrom,
vegetasjon, steingjerder og lignende skal ivaretas. Gamle, markante traer sgkes bevart, men
der traeer kommer i konflikt med kirkens siktlinjer, tillates beskjaering eller i ytterste
konsekvens felling og nyplanting.

Innenfor hensynssonen skal det legges seerlig vekt pd en helhetsvurdering med mal om G
ivareta kulturmiljgets kvaliteter. Nye byggetiltak ma tilpasses, og primaert underordnes,
eksisterende bebyggelse og bebyggelsesstruktur. Tilstrekkelig avstand til verneverdig
bebyggelse og fornminner i hensynssonen skal vektlegges.

Ved tiltak pa vernet bebyggelse skal fylkeskommunen gis anledning til  uttale seg. Ved tiltak
pa det fredede kirkebygget eller kirkegdrden ma Riksantikvaren kontaktes.

Til opplysning: Det automatisk fredede kirkebygget og del av kirkegdrden inngdr i
hensynssone H730 bdandlagt etter kulturminneloven i bdde kommuneplan og reguleringsplan
og er omfattet av egne regler.

7.3 Hensynssoner - sarlig hensyn til bevaring kulturmiljg og kulturlandskap H570_3, Krudtvaerket
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Ved bygge- og anleggstiltak i hensynssonen skal det legges seerlig vekt pd en
helhetsvurdering med mdlsetting G ivareta kulturmiljgets kvaliteter.

Nye byggetiltak i hensynssonen kan kun tillates dersom det tilfarer omrddet bruks- og
opplevelsesverdier som understgtter den kulturhistoriske dimensjonen og formidlingen av
omrddet.

Hovedtrekkene i bade det naturgitte og menneskeskapte landskapet skal bevares, mht. blant
annet arealbruk, gangveier og stier, bygg/ruiner og anlegg langs elva.

Nye gangforbindelser, bruer og demninger kan etableres der det er kjente historiske
forlgpere. Gjenoppbygging av historisk relevante industrianlegg som bekkesager og lignende
kan tillates.

Ved tiltak pa verneverdige bygninger og ruiner skal det legges saerlig vekt pa @ opprettholde
karakter og saertrekk, og kulturhistoriske og arkitektoniske verdier.

Ved opprydning og fysisk sikring av elementer i omradet, skal elementer som kan ha
kulturhistorisk verdi eller betydning for forstdelsen av industrihistorien i Nittedal
dokumenteres av person med relevant faglig kompetanse.

7.4 Hensynssoner - saerlig hensyn til bevaring kulturmiljg og kulturlandskap H570_4, Rotnes bruk
med kulturlandskap

Ved byggetiltak naer Rotnes Bruk skal det legges seerlig vekt pG en helhetsvurdering med mal
om d ivareta kulturminnets/kulturmiljgets kvaliteter. Bygge- og anleggstiltak skal ivareta
helhetspreget miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og grgnnstruktur.

Ved planlegging og gjennomfaring av tiltak skal det legges spesiell vekt pa G opprettholde
kulturlandskapets kvaliteter. Landskapets hovedtrekk mht. bebyggelse, veistruktur og
arealbruk skal bevares. Vegetasjon som gamle, markante treer skal sgkes bevart.

Nye byggetiltak skal forholde seq til eksisterende bebyggelsesstruktur og primaert
underordnes kulturminnet / kulturmiljget. Tilstrekkelig avstand til kulturminner skal
vektlegges.

Ved byggetiltak pd verneverdige bygninger skal det legges seerlig vekt pd G opprettholde
husets karakter og seertrekk. Eksterigrmessige, kulturhistoriske og arkitektoniske verdier skal
hensyntas, og byggets form og volum, fasadenes proporsjoner, material- og fargebruk, dgr-
og vindusutforming skal bevares.

Ved istandsetting av verneverdige bygninger skal opprinnelige eller eldre eksterigrmessige
detaljer som vinduer, panel, dgrer og taktekking bevares i sa stor utstrekning som mulig.
Opprinnelige bygningsdeler bgr i stgrst mulig grad repareres fremfor a skiftes ut.

Utvikling av boligomrddet i Rotneshagen og fremtidige veganlegg skal ta hensyn til
kulturminnene og helhetsopplevelsen av Rotnes bruk.

Den gamle saga som i dag eies av Lgvenskiold er et viktig kulturminne for helheten av
sagbruksdriften langs Nitelva og Rotnes bruk. Ved en fremtidig utvikling av omradet bgr
anlegg og bebyggelsesstruktur ivareta sammenhengen og det helhetlige miljget i uttrykk og
fargebruk.

7.5 Hensynssoner - sarlig hensyn til bevaring kulturmiljg og kulturlandskap H570_5, Aas gard med
kulturlandskap

Landskapets hovedtrekk mht. bebyggelse, vegstruktur og arealbruk skal bevares.
Bygge- og anleggstiltak skal ikke bryte asprofiler, landskapssilhuetter og horisontlinjer.
Ved byggetiltak naer kulturminne/kulturmiljget skal det legges seerlig vekt pd en
helhetsvurdering med mal om & ivareta kulturminnets/kulturmiljgets kvaliteter.
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Nye byggetiltak skal forholde seg til eksisterende bebyggelsesstruktur og primaert
underordnes kulturminnet/kulturmiljget.

Vegetasjon som gamle, markante traer skal sgkes bevart. Hagen i det skrGnende terrenget
bak hovedbygningen pa Aas gard bgr ivaretas, eventuelt tilbakefgres.

Ved tiltak pa vernede bygninger skal det legges seerlig vekt pa G opprettholde bygningens
karakter og seertrekk, og eksterigrmessige, kulturhistoriske og arkitektoniske verdier.

Ved istandsetting av vernede bygninger skal opprinnelige eller eldre eksterigrmessige detaljer
som vinduer, panel, dgrer og taktekking, bevares i sG stor utstrekning som mulig. I tilfeller der
forfall har kommet for langt til bevaring, skal man ta i bruk tilsvarende materialer og
handverksteknikker for G ivareta dette, i sa stor utstrekning som mulig.

Etterbruken av massemottaket bgr tilpasses til det omkringliggende kulturlandskapet og
husmannsplassene i omrddet.

7.6 Hensynssoner - saerlig hensyn til bevaring kulturmiljg og kulturlandskap H570_6, Markerud
med kulturlandskap

Ved bygge- og anleggstiltak skal det legges seerlig vekt pa en helhetsvurdering med mal om G
ivareta kulturmiljgets kvaliteter. Nye byggetiltak skal forholde seg til eksisterende
bebyggelsesstruktur og primaert underordnes kulturminnet/kulturmiljget.

Ved byggetiltak skal det legges spesiell vekt pa hensynet til kulturlandskapet rundt Markerud
gdrd. Landskapets hovedtrekk mht. bebyggelse, vegstruktur og arealbruk skal bevares.

Nye byggetiltak bgr etablere en buffersone med stedegen vegetasjon pd 10-15 meter, som
kan skjerme fredningsomrddet.

Vegetasjon som gamle, markante trzer skal sgkes bevart.

Til opplysning: Markerud inngdr i hensynssone H730 bdndlagt etter kulturminneloven i bade
kommuneplan og reguleringsplan og er omfattet av egne regler.

7.7 Hensynssoner - saerlig hensyn til bevaring kulturmiljg og kulturlandskap H570_7, Nittedal kirke
med kulturlandskap

Det dpne landskapsrommet skal bevares slik at de historiske sammenhengene og kirkens rolle
i landskapet kan leses og oppleves.

Landskapets hovedtrekk mht. bebyggelse, vegstruktur og arealbruk skal beholdes.
Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, trerekker, vegfar, landskapsrom,
vegetasjon, steingjerder og lignende skal ivaretas.

Bebyggelse eller annet som reduserer opplevelsen av kirken, siktlinjer og kulturlandskap
tillates ikke.

Innenfor hensynssonen skal det legges saerlig vekt pa en helhetsvurdering med mal om &
ivareta kulturmiljgets kvaliteter. Nye byggetiltak ma tilpasses, og primaert underordnes,
eksisterende bebyggelse og bebyggelsesstruktur. Tilstrekkelig avstand til verneverdig
bebyggelse og fornminner skal vektlegges.

Ved byggetiltak pd vernede bebyggelse skal fylkeskommunen gis anledning til G uttale seg.
Ved tiltak pa det fredete kirkebygget eller kirkegdrden ma Riksantikvaren kontaktes.

7.8 Hensynssoner - saerlig hensyn til bevaring kulturmiljg og kulturlandskap H570_8, Skyset med
kulturlandskap

Kulturlandskapet skal ivaretas, og landskapets hovedtrekk mht. bebyggelse, vegstruktur og
arealbruk skal bevares.

Nye byggetiltak skal forholde seg til eksisterende bebyggelsesstruktur og primaert
underordnes kulturminnet/kulturmiljget. Ved byggetiltak pd de verneverdige bygningene skal
det legges seerlig vekt pa G opprettholde husets karakter og saertrekk. Kulturhistoriske og
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arkitektoniske verdier utvendig pG bygningen skal bevares. Byggets form og volum, fasadenes
proporsjoner, material- og fargebruk, dgr- og vindusutforming skal bevares.

Ved istandsetting av bygningene skal opprinnelige eller eldre eksterigrmessige detaljer som
vinduer, panel, dgrer og taktekking bevares i sa stor utstrekning som mulig. Opprinnelige
bygningsdeler bgr i stgrst mulig grad repareres fremfor G skiftes ut.

Skyset gdrd grenser til et av Nittedals viktigste ravineomrdder. Terreng og vegetasjon skal
skjgttes og brukes pd en mdte som ivaretar de verdiene landskapet innehar (PBL § 12-5,
3.ledd). Graving, fylling og planering av ravinelandskapet er ikke tillatt.

7.9 Hensynssoner - saerlig hensyn til bevaring kulturmiljs og kulturlandskap H570_9,
Ravinelandskap Slattum- Aros

Graving, fylling og planering av ravinelandskapet tillates ikke.

Landskapets karakter skal ivaretas. Bygge- og anleggstiltak skal ikke bryte dsprofiler,
landskapssilhuetter og horisontlinjer.

Kulturlandskapet skal skjgttes og brukes pd en mdte som ivaretar de verdiene landskapet
innehar (pbl § 12-5, tredje ledd). Avvirkning ma bare skje i samarbeid med kommunens
grentforvaltning.

Det skal legges spesiell vekt pd hensynet til G opprettholde verneverdige gardsmiljg ved
planlegging og gjennomfdring av byggetiltak.

Ny bebyggelse skal som hovedregel plasseres i tilknytning til eksisterende gdardstun, og
utformes i trad med lokal byggeskikk.

7.10 Hensynssoner - saerlig hensyn til bevaring kulturmiljg og kulturlandskap H570_10 Greveveien

Landskapets hovedtrekk skal bevares, mht. blant annet vegstruktur, bebyggelse og arealbruk.
Viktige enkeltelementer og strukturer skal bevares, slik at de historiske sammenhengene kan
leses og oppleves langs vegtraséen.

Nye byggetiltak skal tilpasses, og primaert underordnes hensynet til Greveveien, og viktige
enkeltelementer langs veien. Alléen langs Bombakken skal ivaretas.

Ved tiltak pd verna bebyggelse skal fylkeskommunen gis anledning til G uttale seg.

Tiltak for @ synliggjore, skjgtte, tilrettelegge og formidle Greveveien bgr skje i samrad med
antikvariske myndigheter og Nittedal kommune.

7.11 Hensynssoner - saerlig hensyn til bevaring kulturmiljg og kulturlandskap H570_11, Hakadal

stasjon

Ved byggetiltak pa eller naer stasjonen skal det legges seerlig vekt pd en helhetsvurdering med
madlsetting a ivareta kulturmiljgets kvaliteter. Nye byggetiltak skal forholde segq til
eksisterende bebyggelsesstruktur og primaert underordnes kulturmiljget.

Ved byggetiltak skal tilstrekkelig avstand til stasjonsbygningene vektlegges.

Ved tiltak pa stasjonsbygningene skal det legges seerlig vekt pd G opprettholde byggenes
eksterigr, stilmessige karakter og seertrekk. Ved istandsetting av vernede bygninger skal
opprinnelige eller eldre eksterigrmessige detaljer som vinduer, panel, dgrer og taktekking,
bevares i sd stor utstrekning som mulig. | tilfeller der forfall har kommet for langt til bevaring,
skal man ta i bruk tilsvarende materialer og handverksteknikker for @ ivareta dette, i sa stor
utstrekning som mulig.

Opprinnelige detaljer som panel, listverk, vinduer, dgrer og taktekking bevares i sG stor
utstrekning som mulig.

Siktlinjer mellom Hakadal stasjon og Hakadals Verk skal ivaretas.

Vegetasjon som gamle, markante trzer skal sgkes bevart. Dette gjelder szrlig alléen av
spisslgnn langs veien ved stasjonen.
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7.12 Hensynssoner - sarlig hensyn til bevaring kulturmiljg og kulturlandskap H570_12 Glittre

e landskapets hovedtrekk, bebyggelses- og vegstruktur skal bevares. Skogen skal fortsette
fungere som en ramme rundt anlegget.

e Nye byggetiltak ma tilpasses, og primaert underordnes, eksisterende bebyggelse og
bebyggelsesstruktur.

e Ved tiltak pa verna bebyggelse skal fylkeskommunen gis anledning til G uttale seg.

e Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, beplantning, veier, landskapsrom og
lignende skal ivaretas.

Arealkategorier
Arealkategori Eksisterende, unummererte og Arealkategori-Fremtidig felt navn, felt nummer
nummererte
Bebyggelse og anlegg, unummererte omrader
Boligbebyggelse Uregulerte ubebygde omrader er gitt nummer:
B9 Tumyrhaugen

B11 Holum skog

B12 Holum skog

B15 Markerud,

B19 Kjul

B19 utvidelse (Kjul sgr)
B21Kjul

B22 Kjul vest

B23 Kjul gst

B24 Rudstein

Sentrumsformal S1 Sentrumskjerne gst for dagens Rv4
S4 Nittedal sentrum

S5 Mokollen/Radhuskvartalet

S6 Hagan sentrum

Offentlig eller privat tjenesteyting BOP 2 Rotnes

BOP 3 MS-senteret

OPS sgr for Svartkruttveien
OP6 Mgbelldven

OP Barnehage pa Tumyrhaugen

Nzeringsbebyggelse N1(Mglleparken), N2 (Glgmmi sport), N3 (verksted sgr for sentrum), N5
(Mortens kro), N10 (Gnisten), N13 (Strgm sag)

N14 Rotnes bruk nord

N15 Bradalstubben

N16 Haug

Idrettsformal BIA2 Sagerud
BIA 3 og BIAS Varingskollen
BIA 4 Slattumhallen

Kombinert bebyggelses- og anleggsformal, bolig, BKB 1 Svartkruttveien
offentlig- og privat tjenesteyting BKB 2 Glittre

BKB 3 Bjertnes

BKB4 Svartkruttveien
BKB 5 Kjul handel
O_SPA sentrum sgr
BKB 6 Varingskollen
BKB7 Tyriveien
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Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Veg V,V2,v3,Vib,
Hovednett for sykkel HS

Parkeringsplass (innfart) Rv 4 Kjul, unummerert
Parkeringsplass (utfart) P1, P2
Kollektivnett/kollektivknutepunkt K

Grgnnstruktur

Grgntstruktur G1, G2

Turdrag G3

Friomrade G4, G6

Utvidet friomrade langs vassdrag langs Skysetveien 9

Grgntstruktur Mokollen G5, fremtidig

Grgntstruktur Kjul G6, fremtidig

Naturomrade, se hensynssoner

Eksisterende naturreservater:

Rundkollen, Ravndalen, Slattmyra, Slattumsrga, Lillomarka, Prekestolen,
Glitrelia

Fremtidige naturreservater (omrader for vern av skog, delvis i Nittedal):
Utvidelse av Ravndalen, Holum skog

Bruk og vern av sj@ og vassdrag

BV1, BV2,
Drikkevann Bergstjern

Hensynssoner

Sikringssoner

H110-sikringssone @rfiske og Bergstjern-gammel sone tas ut
H110_1 Maridalsvasdraget m.fl. nedslagsfelt primaerdrikkevannskilde.
H110_Bergstjern nedslagsfelt krisevannskilde

Sikringssoner infrastruktur

H190-2 Hensynssone hovedvannledning
H190-3 Hensynssone kommunalt vannforsyningsanlegg

Bandleggingssoner -soner bandlagt etter egne vedtak i
annet lovverk

H740 bandlegging etter energiloven

H730_1 bandlagt etter kulturminneloven Markerud gard jf. Planld141
H730_2 bandlagt etter kulturminneloven Hakadal kirke jf.

Planld 341

H560 bandlagt etter lov om naturvern H720

Statlig sikret friluftsliv

Faresone kvikkleire H310_1
Faresone Flomfare Nitelva 200 ars returperiode med H320_1
klimafaktor (kf)

Aktsomhetssone flomfare langs @gvrige vassdrag og H320_2
mindre bekker

Faresone flomfare Glanerudbekken med returperiode H320_3
200 ar og kf 1,5. Kjellerfri sone

Faresone Flomfare overvann i byggesonene Rotnes H320_5
Faresone brann og eksplosjonsfare H350
Faresone hgyspenningsanlegg H370_1, sentrum
regionalnetts (RN) kraftledninger H370_2

Annen fare

H390 Bjgnndalen

Naturverdier

Hensynssone hensyn naturmiljg H560

Kulturmiljg

H570_1-12:
H570_1 Hakadal verk med kulturlandskap, justert
H570_2 Hakadal kirke med kulturlandskap,
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H570_3 Krudtvaerket, justert

H570_4 Rotnes med kulturlandskap,
H570_5 Aas gard med kulturlandskap,
H570_6 Markerud med kulturlandskap,
H570_7 Nittedal kirke med kulturlandskap,
H570_8 Skyset med kulturlandskap,
H570_9 Ravinelandskap Slattum- Aros
H570_10 Greveveien

H573_11 Hakadal stasjon

H570_12 Glittre

Soner bandlagt etter kulturminneloven

H_730_1 Markerud gard, avgrensning jf. reguleringsplan Planid 141 med
egne bestemmelser

H_730_2 Hakadal kirke og middelalderkirkegard, avgrensning jf.
reguleringsplan for Hakadal kirkegard Planld 341 med egne bestemmelser

Sone bandlagt etter lov om naturvern-
navaerende, eksisterende naturreservater

Sone bandlagt etter lov om naturvern - fremtidig

H720_2 Slattumsrga, H720_3 Lillomarka, H720_4 Glitrelia, H720_5
Karlshaug, H720_6 Prekestolen og Ryggevannene, H720_7 Ravndalen,
utvidelse

H720_8 Rundkollen, H720_9 Slattmyra, H720_10 Orrhanemyra
H720_11 Pipra og Storrsjghggda,

H720_1 Amfibiedam Holumskog

H720_12 Holum skog

Bandlagt etter lov om naturomrader - Marka

H735 1

Hensynsone statlig sikret friluftsomrade Hpldippelen

Legges inn ndr endelig vedtatt

Gjennomfgringssone

H810_1 Nittedal sentrum endret avgrensing

Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde

H910_: Planid 101-349

Bestemmelseslinje

Parkeringshus i fjell nye Nittedal sentrum

Bestemmelseslinje Rv 4 tunell

LNF-Landbruks-, natur- og friluftsomrader — Unummererte

Omrade med sone for spredt bebyggelse Brannfijell

LSB1 Brannfjell, ma vedtas av Nittedal kommunestyre

Omrader med sone for spredt bebyggelse- eksisterende
bebyggelse i LNF

LSB2 Kirkebylia

Omrader med sone for spredt bebyggelse-
omdisponering av eksisterende bebyggelse til bolig i LNF

LSB3 (gbnr, 37/2 tidl. Holm barnehage)

Omrader med sone for spredt bebyggelse-bruk av
eksisterende bygg- og anlegg

LS4 Fortet naturbarnehage

Omrade med sone for spredt bebyggelse -for
omdisponering av eksisterende bebyggelse til bolig i LNF

LS5 1880-bygget Hagen skole

Omrade med sone for spredt bebyggelse -for
omdisponering av eksisterende bebyggelse til bolig i LNF

LS6 SFO-bygget Kirkeby skole

Omrade med sone for spredt bebyggelse for oppfgring
av ridehall

LS7 Ramstad store ridehall

Omrader med sone for spredt bebyggelse i LNF

LS8 Buras gbnr. 43/109 og 43/107

Byggegrenser

Langs vassdrag

Med bestemmelser

Langs veger
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Nittedal kommune
Plan nr: 241
Nasjonal arealplanid: 023320102410

Vedtatt av kommunestyret 20.6.2011 — KSAK 59/11, JNR 08/922 og 11/00336 VQ :
Mindre endring BFKB1 vedtatt 25.4.2016, sak 16/01131 — tillegg underformal bevertnin

Reguleringsbestemmelser

Omradereguleringsplan for Nittedal stasjonsomrade

Avgrensning

Det regulerte omradet er vist pa plankart merket nasjonalarealplan ID 023320102410

datert 13.05.2011.

Formalet med reguleringsplanen

Formalet med reguleringsplanen er & gi et godt og ensartet grunnlag for
byggesaksbehandling i omradet. Formalet er ogsa a gi hjemmel for & etablere
trafikksikkerhetstiltak i form av fortauer, gangstier og gang- og sykkelveier.

Arealformal og hensynssoner

Arealkategori Felthavn
§ 12-5 nr. 1 Bebyggelse og anlegg

Bolig B1
Konsentrert smahusbebyggelse B2-6
Boligbebyggelse-blokkbebyggelse B7-11
Sentrumsformal S1
Undervisning u1, U2
Barnehage BH 1-3
Institusjon 11
Velhus/menighetshus/barnehage VB1-5
Bolig/forretning/kontor BEK2-5. BFKB1
Neering / kontor NK1
Lekeplass L1, L2

§ 12-5 nr. 2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kjgreveg

PV, OV, OV1, OV2, OV3, V1,
V2, FA

Fortau

FT,FT1,F12, FT3

Gang- og sykkelveg

GS, GS1-9, PGS9

Annen veggrunn

Parkering FP1, FP2, SP1, P, P2
Trase for jernbane BA

Gangbro GB1

Rondell R1, R2, R3

§ 12-5 nr. 3 Grennstruktur

Naturomrade N1, N2

Turveg TV1

Friomrade F1-4

Turdrag TD1-7

§ 12-5 nr. 6 Bruk og vern av vassdrag

Naturomrade i sj@ og vassdrag NSV1

§ 12-5 1. ledd Kombinerte formal

Angitte samferdselsanlegg kombinert med bebyggelses- og ST1
anleggsformal, jernbanstasjon/forretning/bevertning

§ 12-6 Hensynssoner

Frisikissone

Fortettingssone H800

Sone med krav til felles planlegging H810_1, H810_2
Bevaring naturmiljg H560

Bevaring Kulturmiljg H570



a4730
Typewriter
BFK2-5, BFKB1

a4730
Typewriter
Mindre endring BFKB1 vedtatt 25.4.2016, sak 16/01131 – tillegg underformål bevertning


1. Fellesbestemmelser

1.1 Universell utforming

Omradene innenfor planomradet skal vaere tilrettelagt for orienterings- og
bevegelseshemmede. Ved utforming av bygninger og opparbeidelse av utearealer skal
universell utforming vektlegges, jfr. rundskriv T-5/99 B "Tilgjengelighet for alle”.

1.2 Byggegrenser fra vei og jernbane
Ny bebyggelse skal oppfares innenfor byggegrenser som vist pa plankartet.

1.3 Overvanns- og avfallshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av alle
tiltak. Det skal redegjeres for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og
drensvann, ved sgknad om rammetillatelse og valg av lasning skal begrunnes.
Avfallshandtering skal skje i tilknytning til atkomst fra offentlig veg eller i felles miljgstasjon.

1.4 Stoy

Boliger og annen steygmfintlig bebyggelse ma ikke oppferes i omrader der staybelastningen
overskrider anbefalte verdier i retningslinje T-1442 om behandling av stgy i arealplanlegging.
| omrader der stgynivaet overskrider anbefalte verdier ma det dokumenteres at det med
staydempingstiltak kan oppnas steyverdier innenfor grenseverdiene.

1.5 Utforming

Nye bygninger, konstruksjoner og anlegg, samt endringer av eksisterende, skal utformes i
harmoni med omgivelsenes karakter og form og i trad med stedegen byggeskikk og hensyn
til helhetlig estetikk. Det legges vekt pa god terrengtilpasning.

Felles for § 12-5 nr. 1 bebyggelse og anlegg

1.6 Leke- og oppholdsareal

Ved utbygging som omfatter mer enn 4 boenheter skal det avsettes leke- og
oppholdsarealer. Det skal avsettes minst 50 m? fellesareal pr. boenhet i omrader med
frittiggende boliger og min. 25 m? fellesareal per boenhet i konsentrert bebyggelse.

1.7 Krav om utomhusplan

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven skal det sendes inn
utomhusplan i malestokk 1:500/1:1000. Utomhusplanen skal vise eksisterende og nytt
terreng samt omrader med eksisterende og ny vegetasjon. Garasjeplassering,
biloppstillingsplasser, adkomst, samt plassering av ev. stattemurer og gjerder skal vises.
Utomhusplan skal godkjennes samtidig med tillatelse til tiltak. Utearealene skal veere ferdig
opparbeidet iht. utomhusplan fgr det gis brukstillatelse/ferdigattest til byggetiltaket.

1.8 Byggegrenser
Byggegrenser er som vist pa plankart. Byggegrensen gjelder alle sgknadspliktige tiltak.

Felgende unntak gjelder for plassering av garasjer:
Mot kommunal og privat vei kan garasjer oppfares 2 m fra vegformal nér garasjen plasseres
slik at innkjaring skjer parallelt med vei, og garasjen ikke kommer i konflikt med frisiktssone.

1.9 Frisikt
Frisiktlinjer i kryss mellom kjareveier er angitt pa plankartet. | frisiktssoner skal det ikke veere

sikthindrende vegetasjon, gjerder eller andre innretninger med heyde over 0,5 meter over
tilstatende veier.



| tilegg gjelder felgende for frisikt i private avkjersler og avkjersler til felles adkomst, samt i
gang- og sykkelveier:

Mot kommunal veg og privat veg skal til enhver tid gjeldende kommunal vegnorm falges.
Mot fylkesveg skal Statens vegvesens til enhver tid gjeldende vegnormal falges.

1.10 Gjerder og hekker
Ved kommunal vei og privat vei med kommunalt vintervedlikehold skal gjerder, hekker og
lignende ikke sta naermere vegkant enn 1,5 m.

1.11 Radon
Bygg skal sikres mot radon i trad med bestemmelser i Teknisk forskrift til plan- og
bygningsloven.

1.12 Plankrav
Ved utviklingsprosjekter som legger til rette for fortetting til 4 boenheter eller mer enn skal det
utarbeides detaljregulering.

2. Bebyggelse og anlegg

For byggegrenser, frisiktslinjer, og plassering av gjerde og hekk, se kapittel 1.

2.1 Bolig, B1

| B1 er utnyttelsesgrad BYA = 30 % av netto tomt. Utnyttelse regnes ut i trad med de til
enhver tid gjeldende retningslinjer for beregning av utnyttelsesgrad. Fglgende hayder kan
tillates:

Maks gesimshgyde = 7,5 m

Maks. mgnehgyde = 9,0 m.

For bebyggelse med pulttak tillates hgyeste gesims inntil 7,5 m. Alle h@yder males ut fra
ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Minste uteoppholdsareal (MUA) settes i omrader med frittliggende smahus til:

Eneboliger: MUA = 250 m?
Tomannsboliger: MUA = 200 m?
Tillegg for sekundeerleilighet: MUA = 25 m?

Innenfor B1 gjelder falgende for parkering:

Det avsettes 2 biloppstillingsplasser, hvorav minimum 1 til garasje. | tillegg skal det avsettes
en biloppstillingsplass for sekundzerleilighet. Det skal avsettes tilleggsareal til bod,
avfallshandtering og sykkelparkering. Ved beregning av utnyttelsesgrad skal 18m? BYA
legges til grunn pr utendgrs parkeringsplass.

Innenfor B1 gjelder falgende for garasjer:
Det tillates oppfert enkelt- eller dobbeltgarasjer pa inntil 50m? BYA. Boenheter eller
oppholdsrom er ikke tillatt i garasjer.

2.2 Konsentrert boligbebyggelse, B2 — B6
| B2 — B6 er utnyttelsesgrad BYA = 40 % av netto tomt.

Falgende hayder kan tillates: Gesimshgyde inntil 7,5 m og meneheyde inntil 9,0 m. For
bebyggelse med pulttak tillates hayeste gesims inntil 7,5 m. Alle heyder males ut fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.



Det avsettes min. 1,5 biloppstillingsplass/bolig - hvorav min.1 til garasje. Det skal avsettes
tilleggsareal til bod, avfallshandtering og sykkelparkering. Ved beregning av utnyttelsesgrad
skal 18m? BYA legges til grunn pr utenders parkeringsplass.

| omrader med konsentrert boligbebyggelse er minste uteoppholdsareal (MUA):
Boliger med 3 rom eller mer: MUA = 200 m?
Boliger med mindre enn 3 rom: MUA = 100 m?

Ved utbygging som omfatter mer enn 4 boenheter (sekundeerleiligheter ikke medregnet) skal
det avsettes leke- og oppholdsarealer, som skal veere egnet til formalet og ferdigstilles
samtidig med boligene. Det skal avsettes min. 25 m? fellesareal pr. boenhet i konsentrert
bebyggelse.

2.3 Konsentrert boligbebyggelse B7 — B8

| B7 og B8 er utnyttelsesgraden BYA = 40 % av netto tomt.

Faelgende hayder kan tillates: Mgnehgyde inntil 12,0 m. Alle heyder males ut fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Det avsettes min. 1,5 biloppstillingsplass/bolig - hvorav min.1 til garasje. Det skal avsettes
tilleggsareal til bod, avfallshandtering og sykkelparkering. Ved beregning av utnyttelsesgrad
skal 18m? BYA legges til grunn pr utenders parkeringsplass.

| omrader med konsentrert boligbebyggelse er minste uteoppholdsareal (MUA):
Boliger med 3 rom eller mer: MUA = 200 m?
Boliger med mindre enn 3 rom: MUA = 100 m?

Ved utbygging som omfatter mer enn 4 boenheter (sekundzerleiligheter ikke medregnet) skal
det avsettes leke- og oppholdsarealer, som skal veere egnet til formalet og ferdigstilles
samtidig med boligene. Det skal avsettes min. 25 m? fellesareal pr. boenhet i konsentrert
bebyggelse.

2.4 Konsentrert bebyggelse B9

Se ogsa bestemmelse 7.2.

| B9 snskes pa sikt utvikling til konsentrert bebyggelse/lavblokker. | B9 kan det ikke gis
byggetillatelse for eller gjennomferes tiltak etter plan- og bygningsloven, eller foretas
fradeling til slike formal, fer omradet er detaljregulert, eller inngar i en omraderegulering for
fortettingssonen rundt Nittedal stasjon. Det gis unntak fra plankravet for pabygg, tilbygg,
garasje og uthus for eksisterende smahusbebyggelse. Plankravet gjelder heller ikke for tiltak
etter Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesakers § 7.

Felgende rammer settes for senere regulering i B9: BYA = 50 %. Maks. menehgyde settes til
10,0 m.

2.5 Konsentrert bebyggelse B10

Se ogsa bestemmelse 7.1.

| B10 @nskes pa sikt utvikling til konsentrert boligbebyggelse. | B10 kan det ikke gis
byggetillatelse for eller gjennomfares tiltak etter plan- og bygningsloven, eller foretas
fradeling til slike formal, far omradet er detaljregulert, eller inngar i en omraderegulering for
fortettingssonen rundt Nittedal stasjon. Det gis unntak fra plankravet for mindre pabygg og
tilbygg for eksisterende bebyggelse. Plankravet gjelder heller ikke for tiltak etter Forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, § 7.

Falgende rammer settes for senere regulering i B10: BYA = 50 %. Maks. manehpyde settes
til 10,0 m.



2.6 Konsentrert bebyggelse B11

Se ogsa bestemmelse 7.2 og 8.9

B11 kan pa sikt utvikles il konsentrert bebyggelse/lavblokker. | B11 kan det ikke gis
byggetillatelse for eller gjennomfares tiltak etter plan- og bygningsloven, eller foretas
fradeling til slike formal, far hensynssonen H810_2 er detaljregulert. Det gis unntak fra
plankravet for mindre pabygg og tilbygg for eksisterende bebyggelse. Plankravet gjelder
heller ikke for tiltak etter Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, § 7.

Felgende rammer settes for senere regulering i B11: BYA = 40 %. Maks. mgnehgyde settes
til 10,0 m.

2.7 Bolig/forretning/kontor, BFK2-5, BFKB1

Det skal utarbeides utomhusplan iht. kommunens krav for hvert enkelt felt. Utomhusplan skal
behandles og godkjennes samtidig med rammeseknader. Planen skal vise
terrengbearbeiding, trafikklgsninger, uteoppholds-/lekeareal, vegetasjon/grentanlegg og
kanter/belegg/murer/gjerder.

Ved utbygging som omfatter mer enn 4 boenheter (sekundzerleiligheter ikke medregnet) skal
det avsettes leke- og oppholdsarealer, som skal vaere egnet til formalet og ferdigstilles
samtidig med boligene.

Det skal avsettes min. 50 m? fellesareal pr. boenhet (sekundzerleiligheter ikke medregnet) i
omrader med frittliggende boliger og min. 25 m? fellesareal pr. boenhet i konsentrert
bebyggelse.

For konsentrerte boliger i sentrumsomrader og boliger i kombinasjon med forretning/kontor
kan kravet til uteoppholdsareal senkes til MUA = 40 m? pr. boenhet.
Maks menehgyde settes til 10 m.

2.8 Bolig/forretning/kontor, BFK 4-5

Innenfor feltet kan oppfares bolig med neseringsareal i forste etasje. For omradet gjelder
tilsvarende bestemmelser som for B1. | tillegg gjelder: Parkering til feltet skal forega pa egen
tomt.

2.9 Sentrumsformal, S1

I S1 enskes pa sikt utvikling til lokalsentrum, med konsentrert boligbebyggelse, forretninger
og kontorer samt kollektivknutepunkt. | S1 kan det ikke gis byggetillatelse for eller
giennomfgres tiltak etter plan- og bygningsloven, eller foretas fradeling til slike formal, far
omradet inngar i detaljregulering eller omraderegulering for fortettingssonen rundt Nittedal
stasjon. Gnr/bnr 14/41 gis unntak fra plankravet for mindre pabygg og tilbygg, samt oppfering
av garasje/uthus for eksisterende bebyggelse. Plankravet gjelder heller ikke for tiltak etter
Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, § 7.

2.10 Bebyggelse for tjenesteyting, skoler U1, U2

U1 (Serli skole) og U2 (Rotnes skole) er avsatt til skoleformal. | omradet kan det oppferes
bygninger for undervisning. Det skal opparbeides tilstrekkelig med arealer for lek og opphold.
Omradet skal omfatte areal for sykkelparkering og parkering for ansatte. Tekniske
installasjoner skal integreres i arkitekturen. Ved utbygging skal minst 40 % av tomten holdes
fri for bebyggelse.

2.11 Bebyggelse for tjenesteyting, barnehager, BH 1- 3

Det skal opparbeides tilstrekkelig og gode uteareal for barnehagen. Utearealene skal vare 6
ganger kravet til minimum lekeareal innenders (iht Kunnskapsdepartementets merknader til
barnehageloven)


a4730
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Det skal avsettes minimum 0,5 parkeringsplass pr. ansatt og minimum 0,1 parkeringsplass
pr. barn.

2.12 Bebyggelse for tjenesteyting, institusjon, | 1

| 11 er utnyttelsesgraden BYA = 40 % av netto tomteareal.

Felgende hayder kan tillates: Gesimshgyde inntil 7,5 m og manehegyde inntil 9,0 m. For
bebyggelse med pulttak tillates heyeste gesims inntil 7,5 m. Alle hayder males ut fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Det skal avsettes 0,5 parkeringsplasser per ansatt, og 0,2 plasser per beboer.

2.13 Andre typer narmere angitt bebyggelse og anlegg,
velhus/menighetshus/barnehage, VB1-5

Bebyggelse innenfor feltet kan benyttes til forsamlingshus, velhus og/eller barnehage. |
tilegg kan VB4 benyttes til institusjon.

Falgende hgyder kan tillates: Gesimshayde inntil 7,5 m og mgnehgyde inntil 9,0 m. For
bebyggelse med pulttak tillates hayeste gesims inntil 7,5 m. Alle hayder méles ut fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Det skal opparbeides tilstrekkelig og gode uteareal for barnehage. Utearealene skal veere 6
ganger kravet til minimum lekeareal innendgrs (iht Kunnskapsdepartementets merknader til
barnehageloven)

Det skal avsettes minimum 0,5 parkeringsplass pr. ansatt og minimum 0,1 parkeringsplass
pr. barn.

For VB4 gjelder ogsa falgende:

Bebyggelse pa VB4 kan gis bruksendring til boligformal. VB4 kan ogsa bebygges med ny
konsentrert bebyggelse eller lavblokker. Det kan ikke gis bruksendring, eller byggetillatelse
for eller gjennomfares tiltak etter plan- og bygningsloven, eller foretas fradeling til slike
formal, far hensynssonen H810_2 er detaljregulert. Det gis unntak fra plankravet for mindre
pabygg og tilbygg for eksisterende bebyggelse. Plankravet gjelder heller ikke for tiltak etter
Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, § 7. For VB4 gjelder ogsa
rekkefalgebestemmelse punkt 8.9. Rammer for en senere regulering av VB4 er BYA = 40 %
og maks mgnehgyde settes til 10,0m.

2.14 Naering/kontor NK 1-2
Utnyttelsesgrad settes til 60 % BYA. Maks m@nehgyde settes til 9 m. Parkering til feltet skal
forega pa egen tomt.

2.15 Lekeplass, L1, L2
L1 er felles lekeplass for eiendommer med adresse Veslefrikksvei og Tyrihansveien. L2 er
felles lekeplass for Peer Gynts vei nr. 23 — 41.

3. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

For byggegrenser, frisiktslinjer, og plassering av gjerde og hekk, se kapittel 1.

3.1 Kjereveg, PV, OV, OV1, OV2, OV3, V1, V2

Kjereveger skal vaere opparbeidet som vist pa plankartet.

Felles adkomster FA er adkomstveier til private eiendommer der veien er felles for to eller
flere eiendommer. Disse adkomstene er private. Veier som pé plankartet ikke er markert
med PV (privat vei), FA (felles adkomst), V1 eller V2 er offentlige veier. For V1 og V2 gjelder
rekkefglgebestemmelser, jfr. planbestemmelse 8.5 og 8.6 for disse blir offentlige veier.

OV1 skal dimensjoneres i veiklasse SA2.



3.2 Gang- og sykkelvei GS1-9

Gang- og sykkelveier skal vaere offentlige og opparbeidet i bredder som vist pa plankartet.
Gang- og sykkelveier skal broytes om vinteren. Innkjgring til eiendommene er tillatt, for avrig
er motorisert ferdsel pa gang- og sykkelveiene ikke tillatt.

3.3 Gang- og sykkelvei PGS9
Gang- og sykkelvei skal opparbeides i trad med plankartet. Gang- og sykkelveien skal veere
offentlig tilgjengelig.

3.4 Parkeringsplass SP1, P2, FP1, FP2

SP1 er kombinert utfartsparkering og parkering for Sarli skole. Innenfor SP1 skal det
opparbeides minimum 50 parkeringsplasser. Opparbeidelse av SP1 kan kun gjgres i
perioden oktober — mars. Nar tiltak som ivaretar salamandere i omradet er gjennomfert, kan
opparbeidelse skje hele aret.

P2 er parkeringsplass for togreisende. FP1 er felles parkeringsplass for Ringveien 19A, 19B,
21 og 23. FP2 er felles parkeringsplass for Vestliveien 10A, 10B, 12A og 12B.

3.5 Rondeller, R1-3

R1 utgjer snuplass og avsettingsplass for av- og pastigning til Serli skole fra ser. Rondellen
R1 skal opparbeides med veiareal, fortau og annet veiareal som vist pa plankartet, og med
minimum 4 plasser for stopp/av- og pastigning.

R2 utgjer sammen med Serliveien rondell for av- og pastigning til Sarli skole. R2 skal
opparbeides med veiareal, fortau og annet veiareal som vist pa plankartet, og med minimum
9 plasser for stopp/av- og pastigning.

Opparbeidelse av R2 kan kun gjgres i perioden oktober — mars. Nar tiltak som ivaretar
salamandere i omradet er gjennomfart, kan opparbeidelse skje hele aret.

R3 er rondell for av- og pastigning til Rotnes skole

3.6 Bommer, Tyrihansveien

Det kan oppsettes bom nord og/eller sgr i Tyrihansveien som kan stenge vei for
giennomgangstrafikk permanent eller til bestemte tider. Kollektivtrafikk, kjgretay for sommer-
og vintervedlikehold og utrykningskjeretay skal ha gjennomkjeringsmulighet. Kommunestyret
avgjer til en hver tid om bom skal vaere permanent stengt, apen til visse tider, eller
permanent apen. Gaende og syklende skal ha adkomstmulighet forbi bommen.

4. Grennstruktur

4.1 Naturomrade, felt N1, N2
Innenfor feltene er byggetiltak eller andre tiltak som pavirker omradets naturverdier eller
landskapets karakter ikke tillatt.

Innenfor felt N1, N2 og NSV1 er det forbud mot
¢ Dumping av hageavfall

Forsgpling

Utsetting av nye arter

Etablering av nye balplasser

Gjedsling, tilsaing

Uttak av lesmasser

Planering og lagring av masse

e © e o o o



e Bruk av kjemiske bekjempningsmidler
¢ Deponering av sng
e Flatehogst

For & bevare naturverdiene i N1 og N2 kan det kun utferes skansom plukkhogst. Store,
gamle treer skal bevares. All hugst skal avklares med kommunen v/miljgvernradgiver.

For a bevare naturverdiene i N1 er det tillatt med moderat bruk i form av bading og
gjennomfaring av slatt og rydding av lauvoppslag. All skjgtsel og @vrige tiltak pd omradet
skal avklares med kommunen v/miljgvernradgiver.

4.2 Turveg, TV1
TV1 skal ha grusdekke og kunne bragytes.

4.3 Friomrade, F1-4
Omradet skal benyttes til idrett og lek. Eksisterende vegetasjon skal bevares.

4.4 Turdrag, TD 1-7
Turdrag skal holdes offentlig tilgjengelig for allmennhetens gjennomgang. Oppfering av
stengsler er ikke tillatt. Det kan opparbeides sti, og forbindelsen kan merkes.

5. Bruk og vern av vassdrag

5.1 Naturomrade i sjo og vassdrag, NSV1
For feltet gjelder bestemmelse 4.1.

6. Kombinert formal

6.1 Angitte samferdselsanlegg kombinert med bebyggelses- og anleggsformal,
jernbanestasjon/forretning/bevertning

Eksisterende eksterigr skal bevares. Dette gjelder alle konstruksjonsmessige og dekorative
bygningsdeler, materialer og farger. Ved utbedring skal det tilstrebes at bygningsdeler blir
bevart (fundamenter, fasadekledning, vinduer, listverk, taktekking, eldre konstruktive deler,
utvendige darer og andre detaljer). Ved reparasjon eller utskiftning skal det brukes samme
typer materialer mht. form og dimensjon og samme type fargesetting. Eventuelle
tilbakefaringer skal gjgres pa et dokumentert grunnlag. Alt eksterigrmessig endringsarbeid
utover vanlig vedlikehold skal forelegges fylkeskommunens kulturminnemyndighet.

7. Hensynssoner

7.1 Fortettingssone, H800
Fortettingssonens avgrensning omfatter den delen av planomradet som vedtatt
kommuneplans arealdel har avsatt til fortetning.

Det skal gjennomferes omraderegulering for hele sonen fer fortetting og transformasjon av
eksisterende bebyggelse kan skje. Omradereguleringen skal dekke hele fortettingssonen
som avsatt i vedtatt kommuneplans arealdel. Unntak fra kravet gis for delomradene B10. For
disse delomradene kan fortetting og utbygging skje pa grunnlag av egen omraderegulering
eller detaljregulering.

Reguleringsplan for fortettingssonen skal tilrettelegge for et lokalsentrum med hgy
utnyttelsesgrad. Lokalsentrum kan besta av butikker og servicetilbud som er tilpasset et
lokalt marked. Handelstilbudet skal lokaliseres nasrmest mulig stasjonen. For gvrig skal
fortettingsomradet legge til rette for lavblokkbebyggelse og konsentrerte boligformer.



7.2 Sone med krav til felles planlegging, H 810_1 og H810_2
Innenfor sonene stilles det krav til felles planlegging.

7.3 Hensynssone bevaring naturmilje, H560

Hensynssonen omfatter lille- og store Vasseytjern med en buffersone rundt tjernene, samt
arealet mellom tjernene, inklusive deler av Trollveien. | tillegg til begrensninger for bruk gitt
for omradene N2 og NSV1, jfr. planbestemmelsene 4.1, gjelder falgende for hensynssonen:
Foruten ngdvendig drift og vedlikehold av Trollveien og annen eksisterende teknisk
infrastruktur, tillates ingen form for terrenginngrep eller utbygging. Dette gjelder ogsa
oppfering av nye gjerder, hekker og lignende. Unntak fra forbudet mot terrenginngrep, er
nedvendige inngrep fra offentlige myndigheter for & bevare faunaen og naturmiljeet i og
rundt tjernene.

7.4 Frisiktssoner
Bestemmelser om frisiktssoner er gitt i planbestemmelse 1.9.

7.5 Hensynssone bevaring kulturmilje, H570
Nittedal stasjonsbygning skal bevares, jfr. Planbestemmelse 6.1.

8. Rekkefolgebestemmelser

8.1 Ny parkering SP1 skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse til bruk av
nybygg pa Serli skole. Rondell R2 for levering av barn til Serli skole skal vaere
opparbeidet fer det gis brukstillatelse til bruk av nybygg pa Serli skole.

8.2 FT2langs Serliveien 44 til Sorli skole skal veere opparbeidet fer det gis brukstillatelse til
nytt tilbygg til Sarli skole.

8.3 FT3 langs Stasjonsveien og Skolemesterveien til Rotnes skole skal vaere opparbeidet
for det gis brukstillatelse til nytt tilbygg til Rotnes skole.

8.4 Fer rammetillatelse gis til utbygging av felt B10 skal OV1 og nytt kryss mellom
Stasjonsveien og OV1 veere opparbeidet.

8.5 V1 erfelles adkomst for eiendommene i Tumyrveien 46 — 62. Veien vil bli offentlig vei
nar rammetillatelse til GB1 blir gitt, og skal da opparbeides i trad med kommunal
vegnorm. V1 ma veere ferdig opparbeidet far det gis brukstillatelse til GB1.

8.6 V2 er felles adkomst for eiendommene i Nordliveien. Nar det er blir gitt rammetillatelse
til GB1, vil V2 bli offentlig vei.

8.7 Far det gis brukstillatelse til boliger i B7, skal gang- og sykkelveg PGS9 vzere etablert.

8.8 Far Brataveiens gvre del stenges for motorisert ferdsel i krysset mot Stasjonsveien skal
OV2 vaere opparbeidet i trad med planen.

8.9 Fer det kan gis bruksendring til boligformal for eksisterende bebyggelse, eller det kan
gis brukstillatelse for ny konsentrert bebyggelse eller lavbokkbebyggelse pa VB4, ma
OV3 veere opparbeidet i henhold til planen. Far det kan gis brukstillatelse til konsentrert

bebyggelse eller lavblokksbebyggelse pa B11, ma OV3 vaere opparbeidet i henhold til p—

planen.
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Utskriftsdato: 28.08.2025
Nittedal kommune
Adresse: Postboks 63, 1483 Hagan
Telefon: 67 05 90 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nittedal kommune
Kommunenr. 3232 Gardsnr. 14 Bruksnr. 116 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Skraningen 7, 1482 NITTEDAL

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pé internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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