Ark. 504.4/98 Vedtatt av Endret §4 vedtatt
Ski kommunestyre av kommunestyret
i magte 21.06.89 i mgte 26.01.05

§6 endret i samsvar med
kommunestyrets vedtak av 06.10.04

Joppsohegenz

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR OMRADENE
RUNDT KRAKSTADVEGEN

SKI KOMMUNE

Reguleringsplankart stadfestet 24.10.79
Erstatter reguleringsbestemmelser stadfestet 24.10.79

Dato: 21.11.88 §6 endret 06.10.04

§ 1. AVGRENSING
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plan.

§ 2. REGULERINGSFORMAL
Omradet er regulert til falgende formal:
-byggeomrade for boliger, frittiggende smahusbebyggelse
-byggeomrade for forretning/kontor
-byggeomréade for offentlige bygninger
-landbruksomrade
-friomrade
-fellesomrade

§ 3. FELLESBESTEMMELSER

a. Vegetasjon

Vegetasjon som skal bevares er vist pa plankartet. Eksisterende vegetasjon bgr forgvrig i starst mulig
utstrekning bevares.

b. Frisikt

Terrenget i frisiktsonen ma planeres ned slik at terreng inklusiv eventuell vegetasjon ikke vil rage
hgyere enn 0,5 m over fluktlinjen mellom de mgtende vegbaner (jf. veglovens §§ 29,30,31). Innenfor
frisiktsonen er det ikke tillatt & plassere innretninger eller gjenstander (herunder parkering) som vil
rage, hayere enn 0,5 m over denne fluktlinje.

c. Lekeplasser

Det skal opparbeides lekeplasser og oppholdsarealer i h.h.t. normene i Ski kommunes vedtekt til plan-
og bygningslovens § 69.3. Disse leke- og oppholdsarealer skal vaere ferdig opparbeidet nar
bebyggelsen tas i bruk.



d. Atkomst
Atkomst til den enkelte eiendom skal veere som angitt med pil pa plankartet. Den eksakte plassering av
avkjarsel fastlegges ved behandling av utbyggingsplan eller byggemelding.

e. Skjerming mot trafikkstoy

Byggeomradet som blir utsatt for uakseptabel vegtrafikkstay, skal i nedvendig utstrekning
stoyskjermes. Bygningsradet skal godkjenne utforming av stgyskjermingstiltakene og kan i den
forbindelse kreve dokumentasjon av at tiltakene vil fungere tilfredsstillende. Ny bebyggelse ma ikke
utsettes for stgybelastning utover Miljgverndepartementets anbefalte retningslinjer.

f. Bebyggelsens utforming

Bygningsradet skal ved behandling av utbyggingsplaner og byggemeldinger pase at bebyggelsen far
god og harmonisk form, materialbehandling, terrengtilpasning og tilpasning til omgivelsene. Ny
bebyggelse skal etter bygningsradets skjann veere tilpasset eksisterende bebyggelse med tilhgrende
uteareal. Bygningsradet kan i den forbindelse kreve at byggemelding ogsa viser fasadeoppriss av
nabobygninger, eventuelt at planlagt og eksisterende bebyggelse er vist i modell.

Bygningsradet kan for en gruppe hus fastsette takform.

g. Dispensasjon
Bygningsradet kan, nar saerlige grunner taler for det, dispensere fra reguleringsplanen og/eller disse
reguleringsbestemmelser.

§ 4. BYGGEOMRADE FOR BOLIGER, FRITTLIGGENDE SMAHUSBEBYGGELSE

DEFINISJONER

Frittliggende smahusbebyggelse er eneboliger, eneboliger med sekundzerleilighet og tomannsboliger.
Sekundeerleilighet er en selvstendig boenhet med kjgkken, oppholds-, sove-, sanitaerrom og bod.
Sekundzerleiligheten er vanligvis klart mindre enn hovedleiligheten og med bruksareal under 70 m* Det
kan ikke innredes sekundeerleilighet i tomannsbolig.

Tomannsbolig er to boenheter som er faktisk sammenbyqgd slik at de utgjer en bygning. Nér to bygninger
med en boenhet i hver er sammenkjedet med bod, garasje, o.l. regnes dette ikke som tomannsbolig eller
frittiggende sméhusbebyggelse, men som sammenhengende bebyggelse.

a. Bebyggelsens form
| omradet skal det oppfares frittliggende smahusbebyggelse.

b. Tomteutnyttelse

Tillatt bebygd areal (%-BYA) skal ikke overstige 24,0%, jf. Teknisk forskrift §3.2 og NS 3940. Ved lave
en-etasjes hus, det vil si hus med gesimshgyde under 3,5m og mgnehgyde under 6,5m, kan det gis
dispensasjon for tomteutnytting inntil 27,0%.

Garasje og uthus medregnes i BYA. Terrasse som pa sitt hgyeste 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
42m? for senere bygging av garasje. Sekundeerleilighet utlgser ikke krav om reservasjon av ekstra
garasjeareal. Ved tomannsboliger skal det reserveres minst 36m? pr. boenhet.

c. Gesims- og mgnehgyder

Maksimal gesimshgyde er 6,00 m. Maksimal manehgyde er 8,50 m.

Takoppleft/ark tillates med inntil 1/3 av fasadelengden. Hgyden pa takopplgft/ark vil bare vaere begrenset
av mgnehgyde for den enkelte tomt. Gesimshgyde skal ikke gjelde for takopplgft/ark.

For garasje og frittliggende bod er maks. gesimshgyde 3,00m og maks mgnehgyde 5,00m. Ved garasjer
tillates ikke knevegg mot yttervegg. | sterkt skranende terreng kan stgrre hgyder for garasjer godkjennes.
Haydene regnes fra planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygget.

d. Tomteareal ) 2
Minste netto tomteareal er 650m . Ved tomannsboliger er minste netto tomteareal 1000 m? eller 500 m' for
hver parsell. Netto tomt er areal regulert til boligformal, ekskl. regulert veggrunn, fellesomrade m.v.



e. Sammenhengende bebyggelse

Planutvalget kan gi dispensasjon for oppfaring av sammenhengende bebyggelse nar dette inngari en
samlet plan godkjent av planutvalget. Det legges vekt pa tilpasning til eksisterende bebyggelse.
Disponibelt grunnareal pr. bolig skal vaere minst 500 m?. 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. Forgvrig kommer bestemmelsene i gvrige pkt. til anvendelse
ogsa for sammenhengende bebyggelse.

f. Garasje/parkering

Pa hver tomt skal det vaere plass til minst én garasje og én biloppstillingsplass pr. bolig.

For sekundeerleilighet kreves bare én parkeringsplass.

Garasje og parkering kan legges til fellesareal eller behovet kan dekkes pa annen mate som kan
godkjennes av planutvalget. Parkering kan legges i innkjarsel til garasje, dersom garasjen ikke har mer
enn to bilplasser. Garasje og biloppstillingsplass skal vises pa situasjonsplan for boligen.

Frittiggende garasje og bod kan plasseres inntil 5 meter fra regulert gjerdelinje langs kommunal og privat
veg nar den er plassert med utkjaring vinkelrett pa vegen, og |,5 meter fra regulert gjerdelinje nar utkjering
skjer skratt (inntil 40 nygrader) eller parallelt med vegen.

g. Estetikk

Bebyggelsen skal ha smahuskarakter. Ny bebyggelse skal plasseres og utformes slik at den far en god
funksjonell og arkitektonisk helhetsvirkning i seg selv og i forhold til omgivelsene. Ny be-byggelse skal, nar
det gjelder volum, stiluttrykk, materialer og farger, utformes pa en slik mate at omradet som helhet
fremstar med et godt preg.

Tilbygg eller pabygg skal tilpasses og samordnes med det opprinnelige huset. For fasade-endring og
rehabilitering gjelder samme krav til estetikk som for nye hus.

Alle tiltak, ogsa stettemurer, skraninger, veier og liknende, skal innordne seg omradets topografi og
tilpasses eksisterende terreng. Der eksisterende terreng gjar det naturlig skal bebyggelsen utferes med
underetasje.

For eiendommer med bygning som er SEFRAK-registrert skal nytt tiltak ta hensyn til og tilpas-ses den
SEFRAK-registrerte bygningen slik at bevaringsinteressene ivaretas pa en god mate.

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 skraninger skal unngas. Hgyde og
utforming av planert terreng fastsettes etter kommunens skjonn.

i. Dokumentasjon

Kommunen kan kreve at det innsendes en estetisk redegjerelse. 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 bygnings-myndighetene vurderer som
vanskelig & bebygge kan det kreves ytterligere dokumentasjon i form av modell, perspektivskisser eller
liknende.

§ 6. BYGGEOMRADE FOR FORRETNING/KONTOR
a) Formal
Omradet skal nyttes til forretning/kontor. Det tillates ikke boliger i omradet.

b) Tomteutnytting
Maksimal tomteutnytting BYA=25%.

c) Byggehoyder
Maks gesimshgyde er 7,50m. Maks takhgyde er 9,00.

d) Parkering
Det skal avsettes tilstrekkelig antall parkeringsplasser iht. kommunal vedtekt til plan- og bygnings-
lovens §69.3.



e) Utomhusplan

Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en utomhusplan for eiendommen. Planen skal vise
bygningens plassering og hgyde, atkomst, parkering for kunder og ansatte, vareinntak med av- og
palessing, belysning av utearealer, avskjerming mot naboer samt utomhusarealer for gvrig.
Utenders belysning skal skje ved lave master (parkmessig belysning).

f) Avskjerming

Mellom forretningsomradet og boliger samt mellom forretningsomradet og Linjeveien skal det etableres
en tett plankevegg med hgyde minst 1,75 som gir effektiv skjerming mot stay, lys, innsyn og andre
ulemper for naboene. Mot Linjeveien kan det aksepteres lavere gjerde eller hekk som gir tilsvarende
skjerming.

§ 8. BYGGEOMRADE FOR OFFENTLIGE BYGNINGER
a. Omradet skal nyttes til institusjon.

b. Utnyttingsgrad

Maksimal utnyttingsgrad er 0,30.

Utnyttingsgrad beregnes her som forholdet mellom brutto gulvareal i bebyggelse og brutto grunnareal
inklusiv halvparten av tilstgtende veg, bane, plass, park, vann eller elv, maksimalt 10,0 m.

c. Byggehgyder
Bebyggelsen tillates oppfert i inntil 2 etasjer.
Maks gesimshgyde er 6,00 m. Maks takhgyde er 8,50 m.

d. Evt. boliger i omradet
Det tillates ikke oppfart boliger i omradet.
Bygningsradet kan gjgre unntak for boliger som etter radets skjgnn er ngdvendig for anleggets drift.

e. Parkering

Det skal avsettes tilstrekkelig antall parkeringsplasser iht. kommunal vedtekt til plan- og bygnings-
lovens §69.3 pa egen grunn eller som felles parkeringsareal for flere eiendommer. Dersom det
oppfares boliger i anlegget skal det oppferes garasje(r) eller legges til rette for dette i samsvar med
vedtekt til §69.3.

f. Krav til samlet plan/utomhusplan

Faer byggemelding behandles skal det foreligge en samlet plan for feltet eller eiendommen godkjent av
bygningsradet. Denne planen skal vise bygningens plassering, hgyde og utforming, atkomst, parkering
for kunder og ansatte, vareinntak med av- og palessing samt utomhusarealer forgvrig.
Utomhusarealene skal opparbeides parkmessig eller bevares som naturomrader.

g. Utenders lagring
Den ubebygde del av tomta kan ikke nyttes til lagring.
Bygningsradet kan gjgre unntak for dette nar lagring skjer iht. en plan godkjent av bygningsradet.

§ 11. LANDBRUKSOMRADE

Omradet skal nyttes til landbruksformal (jord-, skog- og hagebruk). | omradet er det ikke tillatt & sette i
verk tiltak med husbygging eller anlegg uten at disse har direkte tilknytning til jord-, skog- eller hage-
bruksdrift med tilhgrende boliger.

§ 12. FRIOMRADE

Innenfor friomradet er det ikke tillatt med noen form for bebyggelse eller anlegg. Bygningsradet kan
gjere unntak for bygninger eller anlegg som inngar i omradets bruk som friomrade.

Oppsetting av skilt, kiosk, bod o.l. er ikke tillatt.



