
Ark. 504.4/124 Vedtatt av Endret §4 vedtatt
Ski kommunestyre av kommunestyret
i møte 21.06.89 i møte 26.01.05

SKI KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL R
FELT O2, LANGHUS

Reguleringsplankart stadfestet 27.12.82
Erstatter reguleringsbestemmelser stadfestet 27.12.82

Dato: 21.11.88

§ 1. AVGRENSING
Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på pla

§ 2 REGULERINGSFORMÅL
Områder regulert til følgende formål:

-byggeområde for boliger, frittliggende småhusbeby
-byggeområde for boliger. sammenhengende småh
-friområder
-fellesområde, avkjørsel

§ 3. FELLESBESTEMMELSER
a. Vegetasjon
Vegetasjon som skal bevares er vist på plankartet.
Eksisterende vegetasjon bør forøvrig i størst mulig utstrekn

b. Frisikt
Terrenget i frisiktsonen må planeres ned slik at terreng ink
høyere enn 0,5 m over fluktlinjen mellom de møtende vegb
frisiktsonen er det ikke tillatt å plassere innretninger eller g
høyere enn 0,5 m over denne fluktlinje.

c. Lekeplasser
Det skal opparbeides lekeplasser og oppholdsarealer i h.h.
og bygningslovens § 69.3
Disse leke- og oppholdsarealer skal være ferdig opparbeid

d. Atkomst
Atkomst til den enkelte eiendom skal være som angitt med
avkjørsel fastlegges ved behandling av utbyggingsplan elle
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e. Skjerming mot trafikkstøy
Byggeområdet som blir utsatt for uakseptabel vegtrafikkstøy, skal, i nødvendig utstrekning støy-
skjermes. Bygningsrådet skal godkjenne utforming av støyskjermingstiltakene og kan i den forbindelse
kreve dokumentasjon av at tiltakene vil fungere tilfredsstillende. Ny bebyggelse må ikke utsettes for
støybelastning utover Miljøverndepartementets anbefalte retningslinjer.

f. Bebyggelsens utforming
Bygningsrådet skal ved behandling av utbyggingsplaner og byggemeldinger påse at bebyggelsen får
god og harmonisk form, materialbehandling, terrengtilpasning og tilpasning til omgivelsene. Ny
bebyggelse skal etter bygningsrådets skjønn være tilpasset eksisterende bebyggelse med tilhørende
uteareal.  Bygningsrådet kan for en gruppe hus fastsette takform.

g. Dispensasjon
Bygningsrådet kan, når særlige grunner taler for det, dispensere fra reguleringsplanen og/eller disse
reguleringsbestemmelser.

§ 4. BYGGEOMRÅDE FOR BOLIGER, FRITTLIGGENDE SMÅHUSBEBYGGELSE,
       OMRÅDE B1, B2, C1, C2, C3

DEFINISJONER                                                
Frittliggende småhusbebyggelse er eneboliger, eneboliger med sekundærleilighet og tomannsboliger.
Sekundærleilighet er en selvstendig boenhet med kjøkken, oppholds-, sove-, sanitærrom og bod.
Sekundærleiligheten er vanligvis klart mindre enn hovedleiligheten og med bruksareal under 70 m². Det
kan ikke innredes sekundærleilighet i tomannsbolig.
Tomannsbolig er to boenheter som er faktisk sammenbygd slik at de utgjør en bygning. Når to bygninger
med en boenhet i hver er sammenkjedet med bod, garasje, o.l. regnes dette ikke som tomannsbolig eller
frittliggende småhusbebyggelse, men som sammenhengende bebyggelse.

a. Bebyggelsens form
I området skal det oppføres frittliggende småhusbebyggelse.

b. Tomteutnyttelse
Tillatt bebygd areal (%-BYA) skal ikke overstige 24,0%, jf. Teknisk forskrift §3.2  og NS 3940.  Ved lave
èn-etasjes hus, det vil si hus med gesimshøyde under 3,5m og mønehøyde  under 6,5m, kan det gis
dispensasjon for tomteutnytting inntil 27,0%.
Garasje og uthus  medregnes i BYA. Terrasse som på sitt høyeste rager mer enn 0,5m over terrenget
regnes med i BYA.
Dersom det ikke bygges garasje samtidig med boligen, skal det ved beregning av BYA reserveres minst
42m² for senere bygging av garasje. Sekundærleilighet utløser ikke krav om reservasjon av ekstra
garasjeareal. Ved tomannsboliger skal det reserveres minst 36m² pr. boenhet.

c. Gesims- og mønehøyder
Maksimal gesimshøyde er 6,00 m. Maksimal mønehøyde er 8,50 m.
Takoppløft/ark tillates med inntil 1/3 av fasadelengden. Høyden på takoppløft/ark vil bare være begrenset
av mønehøyde for den enkelte tomt. Gesimshøyde skal ikke gjelde for takoppløft/ark.
For garasje og frittliggende bod er maks. gesimshøyde 3,00m og maks mønehøyde 5,00m. Ved garasjer
tillates ikke knevegg mot yttervegg. I sterkt skrånende terreng kan større høyder for garasjer godkjennes.
Høydene regnes fra planert  terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygget.

d. Tomteareal
Minste netto tomteareal er 650m². Ved tomannsboliger er minste netto tomteareal 1000 m² eller 500 m² for
hver parsell. Netto tomt er areal regulert til boligformål, ekskl. regulert veggrunn, fellesområde  m.v.
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e. Sammenhengende bebyggelse
Planutvalget kan gi dispensasjon for oppføring av sammenhengende bebyggelse når dette inngår i en
samlet plan godkjent av planutvalget. Det legges vekt på tilpasning til eksisterende bebyggelse.
Disponibelt grunnareal pr. bolig skal være minst 500 m². Disponibelt grunnareal er netto tomt pluss andel
av fellesareal. Areal regulert til felles atkomstveg regnes ikke med. Tillatt bebygd areal (BYA) er 24%,
regnet i forhold til disponibelt grunnareal. Forøvrig kommer  bestemmelsene i øvrige pkt. til anvendelse
også for sammenhengende bebyggelse.

f. Garasje/parkering
På hver tomt skal det være plass til minst én garasje og én biloppstillingsplass pr. bolig.
For sekundærleilighet kreves bare én parkeringsplass.
Garasje og parkering kan legges til fellesareal eller behovet kan dekkes på annen måte som kan
godkjennes av planutvalget. Parkering kan legges i innkjørsel til garasje, dersom garasjen ikke har mer
enn to bilplasser. Garasje og biloppstillingsplass skal vises på situasjonsplan for boligen.
Frittliggende garasje og bod kan plasseres inntil 5 meter fra regulert gjerdelinje langs kommunal og privat
veg når den er plassert med utkjøring vinkelrett på vegen, og l,5 meter fra regulert gjerdelinje når utkjøring
skjer skrått (inntil 40 nygrader) eller parallelt med vegen.          

g. Estetikk
Bebyggelsen skal ha småhuskarakter. Ny bebyggelse skal plasseres og utformes slik at den får en god
funksjonell og arkitektonisk helhetsvirkning i seg selv og i forhold til omgivelsene. Ny bebyggelse skal, når
det gjelder volum, stiluttrykk, materialer og farger, utformes på en slik måte at området som helhet
fremstår med et godt preg.
Tilbygg eller påbygg skal tilpasses og samordnes med det opprinnelige huset. For fasadeendring og
rehabilitering gjelder samme krav til estetikk som for nye hus.
Alle tiltak, også støttemurer, skråninger, veier og liknende, skal innordne seg områdets topografi og
tilpasses eksisterende terreng. Der eksisterende terreng gjør det naturlig skal bebyggelsen utføres med
underetasje.
For eiendommer med bygning som er SEFRAK-registrert skal nytt tiltak ta hensyn til og tilpasses den
SEFRAK-registrerte bygningen slik at bevaringsinteressene ivaretas på en god måte.

h. Ubebygd areal
Ved opparbeiding av ubebygd areal skal det tas hensyn til eksisterende terreng. Tomtas opprinnelige,
naturlige karakter skal ikke endres i vesentlig grad. Store fyllinger og skråninger skal unngås. Høyde og
utforming av planert terreng fastsettes etter kommunens skjønn.

i. Dokumentasjon
Kommunen kan kreve at det innsendes en estetisk redegjørelse. Den skal inneholde skriftlig begrunnelse
for disponering av tomten samt bebyggelsens plassering og utforming i forhold til omgivelsene.
Kommunen kan i tillegg kreve at det innsendes fotomontasje eller fasadeoppriss som viser eksisterende
bebyggelse sammen med ny bebyggelse. For tomter som bygningsmyndighetene vurderer som vanskelig
å bebygge kan det kreves ytterligere dokumentasjon i form av modell, perspektivskisser eller liknende.

§ 5. BYGGEOMRÅDE FOR BOLIGER, SMÅHUSBEBYGGELSE, BOLIGBLOKKER M.V.,
       OMRÅDE A1 OG A2.
a. I området kan det oppføres sammenhengende bebyggelse slik som rekkehus, kjedehus, atriumhus
mv. i inntil 2 etasjer, boligblokker i inntil 3 etasjer eller terrassert bebyggelse.
I felt A2 skal tillatt bebygd areal beregnet som forholdet mellom bebygd areal og feltets areal, ikke
overstige 20%. (jfr. byggeforskriftenes kapt. 22 og NS 3940).
Dersom det ikke planlegges oppført garasje eller carport samtidig med boligene skal det ved beregning
av tomteutnytting reserveres et areal av 20 m² pr. bolig for evt. senere oppføring av garasje/carport.
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c. Byggehøyder
Maksimal gesimshøyde er 6,00 m. Maksimal mønehøyde er 8,50 m.
Høyder regnes i forhold til planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygget.
Ved terrassert bebyggelse skal bebyggelsen tilpasses terrenget med en maksimal gesimshøyde på
6,00 m over ferdig planert terreng på bebyggelsens øvre sider, og 8,50 m på de øvrige sider.
Tilbaketrekningen ved hvert nivå (etasje) skal være minst halvparten av bakenforliggende
gesimshøyde (gesimshøyden måles til topp av rekkverk, balkongkasse eller tilsvarende konstruksjon).

d. Krav til samlet plan
Før byggemelding behandles, skal det foreligge en samlet plan for feltet godkjent av bygningsrådet.
Planen skal vise atkomst, parkering, garasjer, internt vegnett, bebyggelsens utforming og plassering,
lekearealer og utomhusarealer forøvrig. Bygningsrådet skal påse at det blir oppført hustyper som gir
god sammenheng mellom bolig og uterom og godt orienterte og skjerma uteareal for hver bolig.
Boligene med garasje skal i form, materiale og fasadebehandling ha et enhetlig preg.
Planen skal også gjøre rede for videre utbyggingsmuligheter i form av tilbygg og/eller påbygg.

e. Tilbygg/påbygg
Hvor videre utbyggingsmuligheter ikke er innarbeidet i utbyggingsplanen for feltet, vil bygningsrådet
kunne godkjenne påbygg dersom regulerte byggehøyder ikke overskrides. Det vil videre kunne
godkjennes tilbygg med grunnflate inntil 30 m² dersom forholdene ligger til rette. Bygningens utseende
må harmonere med den omgivende bebyggelse i høyde, materialvalg, takvinkel og form, møneretning
og fasademønster. Sammenhørende grupper skal nytte enhetlige løsninger.
Det skal ved behandling av byggesaken spesielt påsees at det blir et rimelig forhold mellom den
bebygde og ubebygde del av tomta/parsellen. Før byggesaken behandles, skal det
borettslag/grendelag/sameie som boligen tilhører ha uttalt seg.

h. I delområde A2 skal 1. etg. golvnivå i boligetasjer ikke ligge lavere enn kote 55. I delområde A2 skal
gesimshøyde ikke overstige kote 75.


