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Vestby kommune
Hellerud — Detaljregulering — Bestemmelser
Revidert 01.07.26 i hht til kommunestyrets vedtak av 15.06.2026.

Se kommuneplanen for bestemmelser som ikke er beskrevet i denne planen.

1 Fellesbestemmelser

1.1 Formal
Formalet med reguleringsplanen er a legge til rette for boligbebyggelse med
utomhusarealer og tilhgrende felles teknisk infrastruktur.

1.2 Rekkefolgekrav
Til sgknad om byggetillatelse skal det foreligge:
- Utregning som viser at krav til blagrenn faktor i kommuneplanen er oppnaelig.

Det skal ikke gis ramme-/byggetillatelse fgr det foreligger:

- Godkjent teknisk plan for vann- og avlgpsutbyggingen inkludert overvann. VAO-
planen skal beskrive lgsninger for vann og avlgp, slokkevannskapasitet, handtering
av overvann og flom.

Det skal ikke gis igangsettingstillatelse for bebyggelse for det foreligger:
- Dokumentasjon pa tilfredsstillende stayforhold iht. bestemmelse 1.10.
- Flytting av matjord er gjennomfart i henhold til matjordplan datert 09.02.2023

Det skal ikke gis brukstillatelse pa ny bebyggelse for:

- Tekniske anlegg og annen infrastruktur som er ngdvendig for utbyggingen av omradet
er etablert/ driftsklar godkjenning er gitt for den delen av tiltaket som omfattes av
brukstillatelsen

- Gangveg, GG, er opparbeidet

- Ev. avbgtende tiltak mot stgy er gjennomfart

- Lekeplass/ uteoppholdsareal er ferdig opparbeidet. Dersom midlertidig brukstillatelse
tildeles i vinterhalvaret, utsettes kravet om ferdigstillelse til senest innen 1. juli
pafelgende ar.

1.3 Plankrav
Swoknad om tillatelse til tiltak skal inneholde situasjonsplan, utomhusplan, fasade- og
snittegninger og en estetisk redegjgrelse.

- Situasjonsplanen skal vise plassering av ny bebyggelse med kotehgyder, parkering (bil
og sykkel), forstatningsmurer, atkomst, Igsning for renovasjon, uteoppholdsareal,
lekeplass, interne gangforbindelser og ev. trafo.

- Utomhusplanen skal vise utforming av uteoppholdsarealer og lekeplass med
terrengbearbeidelse, beplantning og mablering.

- Utomhusplanen skal vise all overvannshandtering, inkludert punkthgyder,
koter, avrenningsmgnster, plasseringer av taknedlgp, sngopplag og
overvannslgsninger og utlgp fra fordreyning til terreng. Planen skal vise
areal avsatt til infiltrasjon (trinn 1), fordrayning (trinn 2) og flomveier (trinn 3)
og sammenheng mellom trinnene. Trinn 1 og 2 ma lgses innenfor egne
tomtegrenser.
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- Fasade- og snittegninger med hgyde pa eksisterende og ferdig planert terreng

- Estetisk redegjarelse skal inneholde beskrivelse av arkitektur
(form/funksjon/materialbruk/farger) og redegjare for tilpasning til tomt og omgivelser

1.4 Naermere undersgkelser

For det sgkes om igangsettingstillatelse eller tillatelse til tiltak skal det foreligge:
- en masseforvaltningsplan som viser massebalansen i prosjektet og hvordan
overskuddsmasser handteres med vekt pa stgrst mulig reduksjon, gjenbruk
0g gjenvinning av masser, inkludert matjord.
For det sgkes om igangsettingstillatelse for ny bebyggelse skal det foreligge:
- dokumentasjon pa tilfredsstillende fundamentering og stabilitet i byggegrunnen

1.5 Byggegrenser
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser angitt pa plankartet der annet ikke er
angitt.

Mot naboeiendom er internvei, gangveg, parkering pa terreng, stattemurer, mindre bygg for
kommunaltekniske anlegg tillatt utenfor angitt byggegrense.

Mot kommunal vei er internvei, parkering pa terreng, renovasjon og oppstillingsplass for
renovasjonsbil tillatt utenfor angitt byggegrense.

1.6 Frisikt

Innenfor sone for frisikt skal terreng, vegetasjon, plassering av innretninger og gjenstander,
herunder parkering, ikke stikke hgyere enn 0,5 meter over planet som dannes mellom de
tilstgtende veiene.

1.7 Anleggsperioden

Far framkommelighet eller trafikksikkerhet reduseres pa grunn av anleggsarbeid i henhold
til denne planen, skal det giennomfgres avbgtende tiltak for & best mulig opprettholde
framkommelighet og trafikksikkerhet bade for gaende, syklende og kjgrende.

1.8 Biologisk mangfold
Det skal ikke plantes fremmede arter eller andre arter som kan ha negative
miljgkonsekvenser.

Overskuddsmasser skal handteres pa en slik mate at det ikke bidrar til spredning av
fremmede arter.

1.9 Nettstasjon

Innenfor planomradet kan det etableres ny nettstasjon. Frittstdende nettstasjon tillates
oppfart utenfor regulerte byggegrenser, inntil 1 m fra plangrensen med 5 m byggegrense
rundt nettstasjonen. Nettstasjon kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad.

1.10 Stoy
Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/21, eller de til enhver tid
gjeldende retningslinjer, skal legges til grunn for behandling av stey innenfor planomradet.

Det tillates oppfart boliger innenfor gul stgysone. Boliger innenfor gul stgysone skal veere
gjennomgaende og minimum ett soverom skal plasseres mot stille side. Alle boliger skal ha
felles og privat uteoppholdsareal med tilfredsstillende stoyforhold iht. T-1442/21.

1.11 Universell utforming
Prinsippene for universell utforming legges til grunn ved utforming av fellesarealer og
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atkomst til disse.

1.12Uteoppholdsareal (MUA)

Krav til minste uteoppholdsareal (MUA) per boenhet er minimum 60 m2. Takterrasse kan
innga i privat uteoppholdsareal. Lekeplass inngar i felles uteoppholdsareal.

1.13 Teknisk infrastruktur

Detaljplaner skal prosjekteres og bygges etter krav og bestemmelser i VA-normen for
Vestby kommune. Kommunale ledninger som legges naermere bygg enn 4 meter skal
legges i varergr og kommunens rett til & ha ledningene liggende og adgang til a
vedlikeholde dem tinglyses som heftelse pa eiendommen.

1.140Overvann

Overvann pa eiendommen skal handteres etter prinsippene om lokal overvannshandtering
og falge retningslinjer i Overvannsveileder for kommunene i vannomradene Morsa og
Glomma sar.

1.15Matjord
Matjord skal handteres i henhold til utarbeidet matjordplan datert 9.2.23.

1.16 Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis
i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om
kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, (Kulturminneloven) § 8.

2 Boligbebyggelse (B)

2.1 Bebyggelse
| omradet B kan det oppfares enebolig, enebolig i kjede eller rekkehus med tilhgrende
anlegg med til sammen inntil 13 boenheter.

Hovedbebyggelsen skal ha saltak. Det er tillatt med takterrasse/flatt tak pa garasje.

2.2 Hoyde
Maksimal gesimshgyde er 6,5 meter og maksimal mgnehgyde er 8 meter over
gjennomsnittlig planert terreng.

2.3 Utnyttelsesgrad
% BYA=40 % Beregnes av areal B og f_LEK i plankart.

2.4 Parkering
Det skal tilrettelegges for minimum 1,5 og maksimum 2 parkeringsplass per boenhet.
Minimum en p-plass per boenhet skal vaere i garasje/carport.

Det skal vaere minimum 0,2 gjesteparkeringsplasser hvorav minst 1 parkeringsplass
tilrettelegges for HC. Gjesteparkering kan lgses i tilknytning til den enkelte bolig.

Det skal avsettes minimum 2,5 p-plasser for sykkel per boenhet.

3 Lekeplass (LEK)

Omradet (LEK) er felles for planomradet og inngar som del av felles uteoppholdsareal.
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Lekeplassen skal som minimum tilrettelegges med:

- Ett huskestativ, en vippehuske, sandkasse, benk og bord. Deler av omradet skal
beplantes og tilsds med gress.

- Tilgjengelig atkomst. Der det anlegges sittegruppe skal det sikres plass til rullestol.

4 Samferdselsanlegg

4.1 Gangveg (GG)
Det skal anlegges asfaltert gangveg (GG) frem til Gamle Solevei. Gangvegen er apen og
felles for omradet.

4.2 Annen veggrunn —tekniske anlegg (AVT)
Innenfor omradet AVT tillates det etablert oppstillingsplass for renovasjon, grafter, belysning
og lignende tekniske installasjoner naturlig tilknyttet veg.

4.3 Annen veggrunn — grgntareal (AVG)
Annen veggrunn (AVG) skal veere felles for planomradet. Innenfor annen veggrunn tillates
tilpasning av terreng og grgfteareal.

4.4 Gang- og sykkelveg (GVS)
Areal avsatt til gang- og sykkelveg iht. kommuneplanens arealdel

5 Hensynssoner

5.1 Stoysoner (H220)
Hensynsone H220 er gul staysone for veitrafikk.

For stoyfglsom bebyggelse innenfor hensynssonen skal det i forbindelse med byggesgknad
dokumenteres at det kan oppnas tilfredsstillende stgyforhold iht. Retningslinje for
behandling av stgy i arealplanleggingen, T-1442/2021.

6 Bestemmelsesomrader

6.1 Vilkar for bruk av arealer - bestemmelsesomrade #1
Innenfor bestemmelsesomrade #1 skal det etableres felles omrade for
renovasjonsbeholdere. Renovasjon skal anlegges iht. MOVAR sine retningslinjer.

7 Dokumenter som falger planforslaget

e Plan for overvannshandtering datert 15.2.2023, revidert 13.2.2025
o Stgyrapport datert 22.2.2023, revidert 13.2.2025

e Matjordplan datert 9.2.2023



