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1. Planens hensikt

Hensikten med planarbeidet er a regulere omradet til boligbebyggelse, felleshus med smabathavn og
strandpromenade med tilhgrende grgonn og teknisk infrastruktur.

2. Reguleringsformal

Omradet innenfor reguleringsgrensen er foreslatt regulert til fglgende arealformal, jf. planog
bygningsloven (pbl):

Bebyggelse og anlegg. Jf. pbl § 12-5, 1. ledd

- Boligbebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse (BKS1-5)
- Kombinert bebyggelse og anleggsformal (BKA)

- Uteoppholdsareal (BU)

- Parsellhager (BP)

- Lekeplass (BL1-3)

- Renovasjonsanlegg (BR1-2)

Grgnnstruktur. Jf. pbl § 12-5, 4. ledd
- Turveg (GT1-3)

- Vegetasjonsskjerm (GV)

- Naturomrade (GN1-7)

- Badeplass (GB1-2)

Samferdsel og teknisk infrastruktur. Pbl § 12-5, 2. ledd
- Kjpreveg (SK)

-Veg (SV)

- Tekniske bygg/konstruksjoner (ST1-2)

- Parkering (SP)

Bruk og vern av sj@ og vassdrag. Pbl § 12-5, 6. ledd
- Friluftsomrade i sjg og vassdrag (SVF1-2)

- Smabathavn (SVS)

- Badeomrade (SVB1-2)

Hensynssoner. § 11-8 a, jf. § 12-6
- Hensynsone frisikt (H140)
- Hensynssone bevaring naturmiljg (H560)
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3. Fellesbestemmelser
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Plankart, MMW arkitekter

3.1 Matjord

Planforslaget medfgrer at deler av matjorden blir omdisponert fra korndyrking til hage- og
andelsjordbruk. Jordflytting skal utredes videre fgr spknad om rammetillatelse. Dersom det viser seg
at @stre Orderud Gard ikke egner seg som mottaker av flyttejorden, vil omkringliggende garder tilbys
levert den dyrkbare jorden.

3.2 Landskap

Hpyderyggen ut mot neset skal ivaretas som et apent landskapsrom/uteoppholdsareal. Lgvskogen i
nord og s@r skal i stor grad beholdes. Randsone med Igvbelte mot sjg og jorde skal beholdes i
tilstrekkelig bredde for viderefgring av karaktertrekket for omradet.

3.3 Overvannshandtering

Overvann skal handteres lokalt pa eiendommen, ved infiltrasjon, fordrgyning eller ved at overvannet
pa annen mate utnyttes som en gkologisk og estetisk ressurs. Det skal ikke renne ut forurenset
overvann i Rgdenessjgen.

3.4 Verneverdier - kulturminner

Det er forventet a finne en del spor etter det gamle teglverket pa gnr./bnr. 28/6-7. Funn fra dette vil
ikke utlgse stans av arbeider.

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa gjenstander og spor som kan assosieres til oldtid og
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middelalder, skal arbeidet gyeblikkelig stanses og Viken fylkeskommune varsles, jf. lov om
kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50 (Kulturminneloven) § 8.

3.5 Universell utforming
Ved utbygging og gjennomfgring skal alle typer tiltak innenfor planomradet utformes etter
prinsippene om universell utforming i henhold til gjeldende lovverk.

3.6 Funksjons- og kvalitetskrav - uteareal (§ 12-7 nr. 4):

Uteareal som er egnet til dyrking skal bevares som matjord for hagebruk og beredskapsjord for
fremtidig dyrking. @vrig uteoppholdsareal opparbeides parkmessig.

Eksisterende vegetasjon skal bevares i stgrst mulig grad.

Pa lekeplassene skal minimum én av innretningene vzere tilgjengelig for alle. Alle innretninger skal
som grunnregel veere mulig 8 komme inntil for alle. Lekeplassen skal opparbeides med materialer av
god kvalitet. Nye lekeplasser innenfor planomradet skal vaere tilpasset alle aldersgrupper og
inneholde oppholdssone med sittemuligheter. Utearealene skal utformes slik at de inviterer til gkt
fysisk aktivitet for alle aldersgrupper.

3.7 Funksjons- og kvalitetskrav - bokvalitet (§ 12-7 nr. 5):
Leiligheter mindre enn 35 m2 tillates ikke. Det tillates ikke ensidig orienterte boenheter mot nord.

3.8 Funksjons- og kvalitetskrav - verneverdier (§ 12-7 nr. 6):
Eksisterende vegetasjon skal bevare sin karakter. Bergknaus inntil Vestre Redenesveien skal bevares
som en landskapskvalitet.

3.9 Funksjons- og kvalitetskrav - trafikkregulerende tiltak (§ 12-7 nr. 7):

Det dekkes opp med 0,2 gjesteplasser pr. boenhet.

Det anlegges felles sykkelparkering for gjester pa gjesteparkeringsplass.

Parkering for beboeres biler og sykler etableres i carport og oppkjgrsel i egen boenhet. Det dekkes
opp med parkeringsplasser i trad med kommunens parkeringsnorm.
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4. Rekkefglgebestemmelser. pbi s 12-7, 10. ledd

4.1 Fgr rammetillatelse

Utomhusplan:

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan for bebyggelse og anlegg
innenfor planomradet, som viser opparbeidelse av uteoppholdsarealene med lekearealer,
dyrkingsarealer, renovasjonslgsning, turvei, batslipp og brygger, gangforbindelse til sentrum,
pumpehus og flomveier.

Planen skal redegjgre for eksisterende og fremtidig terreng ved bebyggelsen, vise ngdvendig
mangvreringsareal og oppstillingsplass for brannbil/utrykningskjgretgy og tilgjengelighet, samt
handtering av overvann pa egen grunn.

Med utomhusplanen skal det fglge:

o skjgtselsplan for vegetasjonen
e beskrivelse av hvordan universell utforming er ivaretatt
e utredning av jordflytting

Utomhusplanen skal legge opp til mgteplasser og sosiale soner som gir gode muligheter og rammer
for bade planlagte og tilfeldige treff for beboere og deres gjester. Vegetasjon skal brukes bevisst for a
skape gode rom og attraktivitet.

4.2 Fgr igangsettingstillatelse
F@r igangsettelse skal det sendes inn en rigg- og marksikringsplan.
Grunnen i formalsone BKA skal undersgkes for forurensning fgr tiltak kan skje.

4.3 For bebyggelsen tas i bruk

4.3.1 Uteoppholdsareal og lekeareal

Lekeplasser og gr@ntstruktur skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest for ny bebyggelse. Hvis etappevis utbygging, avventes utfgringen av leke og
oppholdsareal til de tilhgrende, avventede boligrekkene. Arstidavhengige arbeider som planting og
tilsding kan avventes, men skal gjennomfgres sa snart vaerforholdene ligger til rette for
gjennomfgring.

Eventuelle ngdvendige st@ytiltak skal ferdigstilles f@r boliger tas i bruk.

4.3.2 Veianlegg

Felgende skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for ny
bebyggelse:

- Avkjgrsel fra Vestre Rgdenesveien skal veere ferdig opparbeidet som et T-kryss i henhold til
godkjent byggeplan.

- Kjgrbar gangvei skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest
for ny bebyggelse.

- Allment tilgjengelig turveg skal opparbeides fra avkjgrsel fra Vestre Rgdenesvei og inn til kjgrbar
gangvei til bolig.

4.3.3 Turveg
For ferdigattest skal det opparbeides turveg/strandpromonade i randsonen rundt Ysterudneset
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innenfor planomradet. Fortau med tilstrekkelig belysning skal opparbeides fra planomradet til
eksisterende fortau.

5. Arealformal; bebyggelse og anlegg. pbi § 12-7, 11. ledd

5.1 Boligbebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse (BKS1-5)

- Bebyggelsen skal oppf@res som rekkehus evt. iblandet med opptil 30 % leiligheter.

- Fasadene skal veere av hgy kvalitet og bidra til god naer- og fjernvirkning.

- Bebyggelsen skal utfgres i miljgvennlige materialer og med el.opplegg for solcelleanlegg.

- Boligene skal ha el. Opplegg for lading av el-bil.

- Takterrasser tillates. Pergola eller andre konstruksjoner over 1,5 meters hgyde tillates ikke.
- Tillatt maksimalt bebygd areal er BYA = 6000 m?

- Antall boenheter skal ikke overstige 70 stk.

- Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pa plankartet

- Innenfor omradet kan det oppf@res bolighus med maksimal gesimshgyde pa 8,0 meter og
mg@nehgyde 9,0 meter, beregnet fra gjennomsnittlig planert terreng.

- Garasje/ carport/uthus skal underordnes og tilpasses bolig i volum, hgyde og utforming.

- Gardsplass opparbeides med innkjgrsel til carport i dekke som drenerer overvann, f. eks grus.
Mellom innkjgrslene skal det anlegges grgnne felt for vegetasjon.

5.2 Kombinert bebyggelse og anleggsformal (BKA)

- Bruksformalet er felleshus med leiligheter, batboder og tiltak knyttet til drift av smabathavn.
- Fasadene skal vaere av hgy kvalitet og bidra til god neaer- og fjernvirkning.

- Bebyggelsen skal oppfgres som lavblokk.

- Bebyggelsen skal utfgres i miljgvennlige materialer og med el.opplegg for solcelleanlegg.

- Materialitet og utforming skal formidle stedets historie om det gamle teglverket.

- Antall boenheter skal ikke overstige 10 stk.

- Tillatt maksimalt bebygd areal er BYA = 600 m?

- Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pa plankartet

- Innenfor omradet kan det oppfgres bebyggelse i 3 etasjer over bakkeplan med en eventuelt
tilbaketrukket 4. etasje. Maksimal tillatt gesimshgyde er 12,0 meter og ved saltak maksimal
mgnehgyde 14,0 meter, beregnet fra giennomsnittlig planert terreng.

- Garasje/ carport/uthus skal underordnes og tilpasses bolig i volum, hgyde og utforming.

5.3 Uteoppholdsareal (BU)

Uteoppholdsareal i randsonen mellom bebyggelse og gangvei skal forvaltes som beredskapsjord. Det
betyr at matjorden i dette omradet ikke skal beplantes eller bebygges pa en mate som kan forhindre
dette. Eventuell beplantning i dette omradet skal innebaere hagebruk og matproduksjon. Stier for
ferdsel tillates.

5.4 parsellhager (BP)
Uteoppholdsareal pa tun avsatt for parsellhager opparbeides for hagebruk med matproduksjon. Det
skal i dette omrade ikke beplantes pa en mate som kan forhindre dette.

5.5 Lekeplasser

5.5.1 Lekeplass (BL1)
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Utforming (§ 12-7 nr. 4):

Kvartalslekeplass skal opparbeides med minimum 500 m?2.

Kvartalslekeplassen skal tilpasses stedets karakter, opparbeides med materialer av god kvalitet og
veere tilpasset alle aldersgrupper for a stimulere til fysisk aktivitet. Den skal inneholde oppholdssone
parkmessig utformet med sittemulighet. Minimum én av innretningene pa kvartalslekeplassen skal
veere tilgjengelig for alle. Alle innretningene skal som grunnregel veere mulig 8 komme inntil for alle.

5.5.2 Lekeplass (BL2-3)

Utforming (§ 12-7 nr. 4):

Lekeplass skal opparbeides med minimum 150 m?2. Lekeplassen skal opparbeides med materialer av
god kvalitet og inneholde sandlek og oppholdssone med sittemulighet. Minimum én av
innretningene pa lekeplassen skal vaere tilgjengelig for alle. Alle innretningene skal som grunnregel
vaere mulig 8 komme inntil for alle. Totalt skal det avsettes minimum 10 m? areal lekeplass pr.
boenhet.

5.6 Renovasjonsanlegg (B31-2)

Innenfor areal avsatt til boligformal tillates benyttet ngdvendig areal til felles, nedgravd
avfallslgsning. Atkomst og snuplass/vendehammer skal vaere utformet slik at renovasjonsbil kan
mangvrere og ha tilgang til hentested/ renovasjonsanlegg.

6. Arealformal; grgnnstruktur

6.1 Turveg (GT1-3)

Turveg skal opparbeides i hovedsak i kantsonen mellom dyrket mark og vegetasjonsbelte i

2 — 3 meters bredde. Dekke skal veere i fast og jevn grusbelegning. Turvegen skal ha sittemgbler pa
egnede og attraktive steder.

6.2 Vegetasjonsskjerm (GV)
Langs Vestre Rpdenesveien opparbeides en vegetasjonsskjerm som knytter eksisterende vegetasjon
sammen. Vegetasjonsskjermen opparbeides med beplantning tilsvarende eksisterende vegetasjon.

6.3 Naturomrade (GN1,3,4,6 og 7)

Eksisterende vegetasjon langs Rgdenessjgen skal i utgangspunktet bevares som det er. Det tillates
noe fjerning av kratt og smatraer. Store traer skal i utgangspunktet bevares for a dempe fjernvirkning,
men noe tynning kan tillates. Vedlikehold skal vaere i trad med utarbeidet skjgtselsplan.

6.4 Naturomrade (GN2-5)
| omradene GN2 og GN5 er det avsatt hensynssone for bevaring av naturmiljg og skal tillegges seerlig
vekt i skjptselsplanen.

6.5 Badeplass (GB1-2)
Strandsonen kan i omradet for badeplass tilrettelegges med tiltak knyttet til opphold og bading.
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7. Arealformal; samferdsel og teknisk infrastruktur

7.1 Kjgreveg (SK)

Kjgreveg opparbeides fra den eksisterende avkjgrselen til omradet fra Vestre Rgdenesveien (F818).
Tiltak langs vei i arealformal SK og BKA knyttet til drift av smabathavn tillates. Arealformalet kjgreveg
skal vaere privat formal (§ 12-7 nr. 14).

7.2 Veg (SV)

Atkomestvei til ny boligbebyggelse opparbeides som kjgrbar gangvei. Veien opparbeides med asfalt
med evt. innsnevringer eller andre tiltak for & dempe fart. Veien skal opparbeides i trad med offentlig
veinorm for smahusomrader. Arealformalet kjgreveg skal vaere privat formal (§ 12-7 nr. 14).

7.3 Tekniske bygg/konstruksjoner (ST1-2)

Dersom kommunen ikke har igangsatt etablering av offentlig Igsning for vann og avigp fgr
igangsettelse, skal det etableres pumpestasjon for boligomradet. Pumpestasjon bekostes av
utbygger. Drift avtales med kommunen.

Det etableres frittstadende trafo for planomradet.

7.4 Parkering (SP)

Omrade med formal parkering avsettes for gjesteparkering. 10 % av felles parkeringsplasser skal
veere tilpasset mennesker med nedsatt bevegelsesevne. Det dekkes opp med 0,2 gjesteplasser pr.
boenhet. Det anlegges felles sykkelparkering for gjester pa gjesteparkeringsplass.

Parkering for beboeres biler og sykler etableres i carport og oppkjgrsel i egen boenhet. Det dekkes
opp med parkeringsplasser i trad med kommunens parkeringsnorm.

8. Arealformal; bruk og vern av sj@ og vassdrag

8.1 Friluftsomrade i sjg og vassdrag (SVF1-2)
Friluftsomrade i strandsonen skal bevares som det er og ha minimale inngrep. Evt. inngrep skal
utfgres med seerlig skansomhet.

8.2 Smabathavn (SVS)

| tilknytning til felleshuset er det avsatt omrade for ny batslipp med utstyr for vedlikehold av bat samt
nye brygger. Det er ikke avsatt plasser til vinteropplag i planomradet. Det anlegges nye batbrygger
med batslipp for inntil 60 bater. Batparken starter med 20 batplasser og bygges ut etter behov. Nye
konstruksjoner i vassdraget, fundament for flytebrygger, skal utfgres med saerlig skansomhet.

8.3 Badeomrade (SVB1-2)
Omrade for bading kan opparbeides med badebrygge, flytebrygge og andre tiltak som tilrettelegger
for bading for alle. Nye konstruksjoner i vassdraget, skal utfgres med seerlig skansomhet.
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9. Arealformal; hensynssoner

9.1 Hensynssone frisikt (H140)

Hensynssone for frisikt er markert pa plankartet i trad med krav for vei med 80-sone. Planforslaget
anbefaler dog at Rgdenesveien pa dette strekket reduseres fra en 80- til en 60-sone. Frisiktsoner skal
veere fri for sikthindre hgyere enn 0,5 meter.

9.2 Hensynssone bevaring naturmiljg (H560)

Det er to hensynssoner for bevaring av naturmiljg i planomradet. Disse er avsatt i trad med funn i
Spikkeland Naturinformasjons kartlegging av naturmangfold. Det skal utvises szerlig hensyn til disse
omradene i bygg- og anleggsfasen, dette sikres i rigg- og marksikringsplanen.

10
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10. Vedlegg, illustrasjonsplan og illustrasjoner
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