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81 Plankart og planavgrensning
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§5

Reguleringsplanen omfatter falgende plankart:
0217-2014002 pa grunnen/vannoverflate

Planomradenes avgrensning er angitt i plankartet.

Arealformal
Omradet reguleres til:

Bebyggelse og anlegg
1111 Bolighebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse

Formalet med reguleringsplanen

Hensikten med planen er & ivareta bokvaliteten i Oppegéards smahusomrader og det grgnne preget
mellom bygningene. Bebyggelsen skal ha smahuskarakter. Ny bebyggelse / nye tiltak skal ta hensyn til
naeromradets eksisterende bebyggelsesstruktur og ivareta omradets kvaliteter knyttet til landskap og
topografi, vegetasjon og biologisk mangfold. Naturlige terrengformasjoner og naturtomter gnskes
bevart.

Kommunens befolkningsvekst skal farst og fremst skje i knutepunktomradene og etter prinsippene gitt i
kommuneplanen. | smahusomradene kan det imidlertid tillates en viss eplehagefortetting og utvikling.

Definisjoner
Frittliggende smahusbebyggelse: Frittiggende smahus som eneboliger og tomannshboliger.

Frittliggende: Bygninger som ikke pa noen mate er fysisk sammenbundet med en
annen bygning, f.eks. gjennom felles grunnmur, mellomliggende
trappekonstruksjoner, murer, plattinger, eller annen bygningsdel.

Enebolig: Bygning med en boenhet.

Tomannsbolig: Bygning med to boenheter.

Boenhet: Med boenhet menes i denne sammenhengen bolig med ett eller
flere rom og med separat inngang, samt minst ett bad/wc og
kjgkken.

Uthus: Mindre frittliggende bygning som ikke skal brukes til beboelse eller
varig opphold, f.eks. bod, lekestue, grillhytte o.1.

Nettoareal: Eiendommens areal som er regulert til boligformal.

Blagrenn faktor (BGF): Et verktay for & male blagranne kvaliteter i et omrade, altsa vann og

vegetasjon. Hensikten er & sikre at overvanns- og
vegetasjonskvaliteter ivaretas p& den enkelte tomt.

Arealbruk

Det kan kun oppfares enebolig eller tomannsbolig samt tilhgrende garasje, carport og uthus. Samme
eiendom kan kun bebygges med 1 frittliggende bolig.
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Innenfor en boenhet kan det tillates innredet rom for utleie. Rom for utleie kan imidlertid ikke skilles ut
fra den gvrige boenhet, det ma finnes minst en intern forbindelse. Innenfor samme boenhet kan det
maksimalt legges til rette for tre utleieforhold/hybler.

§6 Krav til tomt

§6.1

§6.2

§6.3

Krav til tomtestgrrelse
Minste tillatte nettoareal er 700 mz2 for enebolig.

Minste tillatte nettoareal er 1000 m2 for tomannsbolig, og 500 m2 for hver parsell dersom
tomten deles. Deling av tomt kan ikke finne sted far etter at huset er oppfart.

Krav til tomtearrondering

Tomten skal ha en hensiktsmessig form tilpasset stedlig terreng (f.eks bekkelgp eller
hgydedrag), eksisterende bebyggelse og det som skal anlegges. Den skal ha en tilneermet
samlet form.

Tomter som far en uhensiktsmessig form, kun for & oppna tilstrekkelig tomtestarrelse til
gnsket bebyggelse, tillates ikke.

Krav til delingssgknad

Swgknad om deling av tomt skal redegjare for hvordan fradelt tomt lar seg bebygge og hvordan
den fradelte tomten og avgivereiendommen oppfyller plan- og bygningslovens regelverk og
intensjoner i gjeldende reguleringsplan.

Kommunen kan stille krav til parallellbehandling av dele- og byggesgknad der nye tomter i
utgangspunktet vurderes som vanskelig & bebygge.

§ 7 Plassering patomten og terrengtilpasning

§7.1

§7.2

Terrengbehandling

Ved plassering av bygninger p& tomten skal det legges stor vekt pa bevaring av eksisterende
terreng og vegetasjon. Bygninger skal tilpasse seg tomtens naturlige topografi. Det tillates
ikke starre sprengningsarbeider eller masseuttak som ikke kan tilbakefgres. Terrenginngrep
for & oppna hayere utnyttelse, annen plassering eller hgyere gesims-, mgne- og terrenghgyde
enn tomtens naturlige topografi legger til rette for, tillates ikke.

Terrengets overgang til naboeiendommene skal gis en naturlig utforming. Terrengforskjeller
skal sikres slik at det ikke oppstar ulemper i form av utglidning eller overvann pa
naboeiendommen. Avstand fra fyllingsfoten til nabogrensen skal veere minst 1,0 meter.

Bruk av terrengmurer skal skje skansomt ved bruk av lave hagyder og skréninger. Det tillates
ikke hgyere terrengmurer enn 1,5 meter. Ved plassering skal det tas spesielt hensyn til
virkningene for naboeiendommene. Avstand til nabogrense skal veaere i henhold til de
alminnelige reglene for avstander i pbl. § 29-4 og i Byggesaksforskriften.

Kommunen kan imidlertid godkjenne forstgtningsmurer med maksimal hgyde pa 2,0 meter ut
mot kommunal vei. Dette gjelder kun for eiendommer med skranende terreng mot veien, og
der oppfaring av en terrengmur vil gjgre tomten mer hensiktsmessig utnyttet.

Tilsvarende gjelder for eiendommer mot fylkesvei eller Europavei, dersom Statens vegvesen
samtykker til plasseringen.

Fremmede arter

Ved uttak eller forflyttning av masser skal det tas spesielt hensyn til faren for spredning av
fremmede arter. Fgr masseforflytning eller uttak ma det derfor undersgkes om det er registrert
eller kan observeres svartelistede arter p& eiendommen. Masser som inneholder svartelistede
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§7.3

§7.4

§75

arter (inkludert plantedeler og fr@) skal leveres til godkjent mottak eller benyttes pa tomten pa
en slik mate at det ikke er fare for oppblomstring eller spredning.

Anlegqg under bakken
Minst 80 % av anlegg under bakken skal plasseres under bygningens fotavtrykk.

Avstand mot vei
Der byggegrense mot vei ikke er vist, gjelder kommuneplanens/veglovens bestemmelser for
byggegrense.

Frittliggende garasje og carport pa inntil 50 m? BRA/BYA skal plasseres minst 5 meter fra
eiendomsgrense/formalsgrense til regulert veigrunn langs kommunal og privat vei nar den er
plassert med utkjgring vinkelrett pa veibanen. Nar utkjaring er plassert parallelt med veibanen
skal frittiggende garasje eller carport plasseres minst 1,5 meter fra
eiendomsgrense/formalsgrense til regulert veigrunn.

Forstgtningsmurer skal plasseres minst 1,5 meter fra eiendomsgrense/formalsgrense mot
kommunal vei, dog slik at den ikke kommer naermere midten av regulert vei enn 9

meter. Tilsvarende kan kommunen godkjenne plassering av forstgtningsmurer pa
eiendommer mot fylkesvei eller Europavei, men kun dersom Statens vegvesen samtykker til
plasseringen.

P& toppen av muren kan det oppfgres et hagegjerde/innhegning som sikkerhet for hgyden.
Stgyskjerm, levegg eller andre tilnaermet tette konstruksjoner tillates ikke oppfert i strid med
byggegrense mot vei.

Frisiktsoner

Eier eller bruker av eiendommen som har avkjgrsel til offentlig vei skal sgrge for fri sikt
mellom avkjgrselen og kjgreveien. Bestemmelsene til frisiktskrav i kommuneplan for
Oppegard kommune gjelder.

Forstgtningsmurer ma ikke komme i strid med frisiktsoner. Innenfor frisiktsonen kan det
tillates gjerde, mur o.l. i en hgyde pad maksimalt 0,5 meter.

Grad av utnytting — beregnes i henhold til veiledning Grad av utnytting H-2300B

Grad av utnytting beregnes som prosent bebygd areal (%- BYA). Tillatt BYA er 22 % av netto
tomteareal.

89 Hgyder —beregnes i henhold til veiledning Grad av utnytting H-2300B

Maksimal Maksimal Pulttak Flatt tak Maksimal
mgnehgyde | gesimshgyde | hgyeste og | maksimal totalhgyde
laveste gesimshgyde
gesims og maksimal
takvinkel 4
grader
Bolighus 9,0 6,5 7,5/6,5 7,0 10,5 meter
Garasje/carport | 4,5 3,0 3,5/3,0 3,0
Uthus/boder 3,0 2,5 3,0/2,5 3,0
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Hgydene males fra planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen til hgyeste mgne og
gesims, jf. Forskrift om tekniske krav til byggverk og veileding Grad av utnytting H-2300B.

Ved hgydeforskyvning av boenhetene i tomannsboligene, regnes de maksimale mgne- og
gesimshgyder ut fra hver boenhet.

Maksimal totalhgyde males fra ferdig planert terrengs laveste punkt til omsgkt byggverks
hgyeste punkt, og omfatter alle tiltak, herunder forstattningsmurer som pavirker fasadens
helhetsinntrykk.

8§ 10 Utearealer

§10.1

§10.2

Starrelse
Det skal settes av minimum 150 m? til hver boenhet til uteoppholdsareal.

Terrasser/balkonger kan medregnes i uteoppholdsareal. Minst ¥ av uteoppholdsarealet skal
veere pa terreng. Arealer brattere enn 1:3, ngdvendig areal for gang- og kjgreadkomst og
biloppstilling skal ikke medregnes i uteoppholdsareal.

Utforming
Uteoppholdsareal skal ha gunstig beliggenhet i forhold til sol og stay/andre miljgbelastninger,
skal veere egnet for aktivitet og lek, og skal ligge lett tilgjengelig fra boligen.

Takterrasser skal trekkes minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet. Beplantning og
konstruksjoner pa takterrasser skal ikke rage hayere over gulvet enn 1,50 meter.

8 11 Parkering

Det skal avsettes 2 parkeringsplasser pa til sammen minimum 36 m2 BYA for hver boenhet pa egen
eiendom. Parkeringsplassene kan ligge pa terreng eller overbygges med garasje eller carport.
Garasje/carport kan integreres i boligen. Parkeringsplassene skal veere opparbeidet fgr det gis
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

§ 12 Bevaringsverdige bygninger
§12.1 Hensynssone for kulturmiljg H570 1 i kommuneplan for Oppegérd kommune

a) Eksisterende bevaringsverdig bebyggelse tillates ikke revet. Kommunen kan gi tillatelse til
riving av bygninger eller bygningsdeler som ikke er en del av og ikke er visuelt og
materielt tilpasset den bevaringsverdige bebyggelsen.

b) Tiltak som tilbakefarer opprinnelig uttrykk tillates.

c) Tiltak som vil medfare starre visuelle endringer i eksisterende bevaringsverdig
bebyggelse tillates ikke.

d) Originale bygningselementer som vinduer, ytterdgrer, gerikter, andre fasadedetaljer,

fasadekledning og taktekkingsmateriale skal kun fornyes, nar disse ikke lenger
tilfredsstiller rimelige tekniske krav, eller er sa skadet at reparasjon er uaktuelt.

e) Ved ngdvendig fornyelse skal bygningselementer tilpasses bygningens opprinnelige stil
og materialbruk. Dette gjelder seerlig vindustyper, ytterdgrer, gerikter, andre
fasadedetaljer, fasadekledning og taktekkingsmateriale.

f) Tilbygg eller pAbygg pa eksisterende bevaringsverdig bebyggelse tillates ikke. Unntatt er
tiltak etter § 12.1 b).

g) Parkeringsanlegg og uthus kan tillates safremt disse harmonerer med og underordnes
eksisterende bevaringsverdig bebyggelse.

h) Intern sti- og veistruktur og eldre opparbeidet hage- eller parkareal, inkl. verdifull
vegetasjon, forstgtningsmurer m.m. skal bevares.
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§13

814

§15

§12.2 Annen bevaringsverdig bebyggelse

Ved tiltak p& eksisterende bebyggelse skal kommunen se til at historisk, arkitektonisk eller
annen kulturell verdi som knytter seg til byggverkets ytre sa vidt mulig blir bevart, jf. pbl. § 31-
1.

For eiendommer som etter kommunens skjgnn har slik verdi og som ikke omfattes av § 12-1,

gjelder fglgende:

a) Nye tiltak p& eiendommen skal ta hensyn til og tilpasses den eksisterende bygningen slik
at bevaringsinteressene ivaretas pa en god mate. Seerlig viktig er bygningens formsprak,
materialbruk, vinduer, dgrer og andre fasadedetaljer.

b) Fasadeendringer skal bidra til & tilbakefgre bygget til opprinnelig stil og materialbruk.

c) Tilbygg eller pabygg pa bevaringsverdig bebyggelse kan tillates, men tiltaket méa da
underordne seg den bevaringsverdige delen.

d) Ved plassering av garasje, uthus og andre tiltak pa eiendommen skal det legges vekt pa a
opprettholde et romslig uteareal foran bygningens hovedfasade. Ved plasseringen bgr det
ogsa sgkes a beholde siktlinjer fra bygget ut mot det offentlige rom.

Fri ferdsel
§13.1 Gjerde mot friomrade

Kommunen kan palegge at det settes opp et gjerde mot offentlig friomrade, turvei, snarvei
og/eller der det er behov for for a ivareta ferdselsinteresser. Det skal legges vekt pa at gjerdet
skal underordne seg helhetsinntrykket av omradet og ikke virke dominerende.

§13.2 Hekk mot friomrade
Hekk skal i sin helhet holdes innenfor egen eiendom, for & sikre fri ferdsel.

Overvann

Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom. Blagrann faktor (BGF) skal ikke veere lavere enn
0,7.

Ved sgknad om byggetillatelse skal det redegjares for behandling av alt overvann, bade takvann,
overflatevann og drensvann.

Bekker og vassdrag

Ved sgknad om tiltak skal det vurderes om lukkede bekker kan restaureres. Plassering av nybygg skal
ta hensyn til lukkede bekker slik at gjenapning er mulig ved en senere anledning.

Det tillates ikke tiltak nzer apne bekker som kan forverre miljgtilstanden i eller langs bekken. Ved nye
tiltak pa eiendommen skal det tas hensyn til apne bekker pa eller i neerheten av eiendommen nar den
ubebygde delen av tomta skal utformes. Formalet skal vaere & oppna at miljgtilstanden i bekken kan
forbedres, herunder bevaring/reetablering av kantvegetasjon, forebygge erosjon og unngé skadelig
avrenning til bekken. Tiltak for & sikre miljgtilstanden i eller langs bekken skal vises p& utomhusplanen.

For eiendommer som ligger innenfor byggegrenser mot vassdrag omtalt i gjeldende kommuneplan,
gjelder i tilegg folgende:

a) | kantsonen mot vassdrag skal det opprettholdes et naturlig og variert vegetasjonsbelte
med flere sjikt, som motvirker avrenning og gir levested for planter og dyr. Der dette ikke
finnes skal et slikt vegetasjonsbelte gjenopprettes. Ved reetablering av vegetasjonsbelte
skal det benyttes planter med naturlig stedstilhgrighet.

b) Kommunen kan gjgre unntak fra denne bestemmelsen i forbindelse med lovlig godkjent
byggetiltak som star i nedvendig sammenheng med vassdraget, eller hvor det er
ngdvendig for & sikre tilgang til vassdraget.

c) For gvrig ma fierning av kantvegetasjon kun skje etter samtykke fra riktig
vassdragsmyndighet i henhold til lov om vassdrag og grunnvann (vannressursloven).
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§ 16 Krav om detaljregulering

Kommunen kan kreve at det utarbeides detaljregulering dersom:
- det ved delesgknad eller byggesgknad fremgar at det planlegges mer enn 3 boenheter
pa en avgivereiendom og/eller tilstatende eiendom, eller

- det gnskede tiltaket medfarer vesentlige konsekvenser for naermiljg, eller

- tiltaket etter kommunens skjgnn, baerer preg av feltutbygging. Det kan veere at flere
boliger innenfor et avgrenset geografisk omrade deler flere likhetstrekk i utforming og
detaljering, herunder hgyde, volum, materialvalg, farge, takvinkel, plassering og/eller
orientering. Likhetstrekkene er egnet til & skape et felles uttrykk for boligene og markere
et skille mot gvrig bebyggelse i naeromradet.
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