Vestby kommune

Holen - Reguleringsbestemmelser

Egengodkjent av kommunestyret 2.2.2004. Mindre vesentlig endring (1) av planutgvalget 30.8.2004 (Byggehayde
Bf5). Mindre vesentlig endring (2) av planutvalget 30.8.2004 (Bestemmelser om fortidsminner). Endret (3) av
kommunestyret ved klagebehandling 13.9.2004 (Arealbruk ved 143/102). Mindre vesentlig endring (4) av
plansjefen 14.12.2006 (Retting av mindre tekniske feil pé kartet). Mindre vesentlig endring (5) av plansjefen
29.1.2007 (Justering av felles avkjersel, gang- og sykkelvei ved Lille Strandgate. Mindre vesentlig endring (6) av
plansjefen 15.6.2007 (Retting av mindre tekniske feil pa kartet). Mindre vesentlig endring (7) av plansjefen
15.1.2008 (Felles avkjersel FA13 utgér). Mindre vesentlig endring (8) av plansjefen 16.1.2008

(Justert stegning av Bruerveien og justert felles avkjersel, busslommer m.m. i nedre del av Steinbruddveien).
Mindre vesentlig endring (9) av plansjefen 19.2.2008 (Justert stegning av Bruerveien). Mindre vesentlig endring
(10) av plansjefen 22.2.2008(Retting av mindre tekniske feil pa kartet). Mindre vesentlig endring (11) av
plansjefen 5.9.2008 (Justering av gangveg). Mindre endring (12) av plansjefen 5.4.2011 (teknisk retting av
rekkefolgebestemmelse F7). Mindre endring (13) av plansjefen 8.12.2011 (Del av FA4 endres til boligformal).
Mindre endring (14) av plansjefen 22.3.2012 (ekt utnyttelse for deler, og endring i hoydebegrensning garasje,
uthus og lignende for deler). Mindre endring (15) av plansjefen 08.04.2014 (omlegging av Molvikveien). Mindre
endring (16) av plansjefen 15.07.2014 (flytting av busslomme pé plankart). Mindre endring (17) av plansjefen
5.9.2014 (endring av tomteavgrensninger i Molvika, og bestemmelse om opparbeidelse av sti). Mindre endring
(18) av plansjefen 15.6.2015 (frigitt kulturminne tatt ut, justering av hensynssone for to kulturminner, endret
plassering av lekeplass til omrade F3, regulert inn fordreyningsbasseng G1 og sti T1, justering av bestemmelser
og ny § 14). Mindre endring (19) av plansjefen 12.6.2017 (inntegning av snuhammer ved felt F1). Mindre
endring (20) av plansjefen 3.1.2018 (justering av formélsgrense — felt Bb10 og Bb11). Mindre endring (21) av
plan- og miljoutvalget 14.1.2019 (justering av trasé for g/s-vei, nye atkomster m.m). Mindre endring (22) av
plansjefen 5.9.2019 (hensynssone bevaring naturmilje). Mindre endring (23) av plansjefen 20.4.2021 (faresone
— henssynsone kvikkleire).

§ 1 Fellesbestemmelser

Seknad og melding

Sammen med seknader og meldinger skal det innsendes en situasjonsplan som viser
eksisterende bygninger, adkomst, plass til garasje og biloppstillingsplass. Alle storre treer med
brystheydediameter over 30 cm, skal innméles og kartfestes pd situasjonsplanen.

Sammen med soknad om tillatelse til deling skal situasjonsplanen i tillegg vise
byggemuligheter.

Sammen med seknad om tillatelse til tiltak og melding om arbeid, skal situasjonsplanen 1
tillegg vise omsgkt bebyggelse, uteoppholdsareal, terrengplanering, forstetningsmurer, gjerder
m.m. Om nedvendig skal det innsendes beregninger av veitrafikkstay og plan for
stoybeskyttelsestiltak. Det skal vises hvordan sterre treer og annen verdifull vegetasjon skal
bevares og gjore rede for hvordan sikring skal skje 1 byggeperioden.

Utforming

Alle tiltak som omfattes av plan- og bygningsloven skal, nar det gjelder volumer, stiluttrykk,
materialbruk, farger o.l., utformes pa en slik méte at byggetiltaket far en god arkitektonisk og
estetisk utforming og at omradet samlet fremstar med et helhetlig preg.

Plassering
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensene vist pa plankartet nar ikke annet er
bestemt (Jf §2 om garasjer).

Ny bebyggelse skal plasseres slik at det oppnas en god funksjonell og arkitektonisk
helhetsvirkning 1 forhold til eksisterende omgivelser. Det skal tas hensyn til at konsekvensene
blir akseptable for eksisterende boliger og uteoppholdsareal. Inngrep pa tomten skal
konsentreres slik at mest mulig av grentstrukturen blir bevart.



I omrader hvor bygninger er plassert i en planmessig orden i forhold til andre bygninger og 1
forhold til vei, nabogrenser, meneretninger og lignende, skal det legges vekt pa at ny
bebyggelse videreforer omradets typiske kvaliteter. Ved plassering av og utforming av
bebyggelse, veier og andre anlegg skal bruk av stettemurer, skjeringer og fyllinger begrenses
mest mulig. Ny bebyggelse skal tilpasses eksisterende terreng og verdifull vegetasjon.

Vassdrag
Apne strekninger av bekker, elver, vann og dammer skal opprettholdes.

Kabler
Alle nye kabler (lavspentanlegg, telenett, TV o.1.) skal legges i bakken.

Rekkefolge

Det skal ikke gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for felgende betingelser er

oppfylt i de angitte byggeomrader nedenfor:

» Vei 1 skal vare ferdig opparbeidet i samsvar med godkjente detaljplaner for
boligomradene Bb 1-3, 4 (den del som har atkomst til Bruerveien), 5-7, 8-11 (de deler
som har atkomst til Bruerveien) 29 og 34-39 tillates utbygget. Det samme gjelder for
offentlig omrade Bo4 samt industri-/lageromrédene BI 1.

» Vei 2 skal vare ferdig opparbeidet i samsvar med godkjente detaljplaner for
boligomradene Bb 34-39 samt offentlig omrade Bo2 tillates utbygget.

» Flomsikring av Séna pa strekningen Kulpa til innlep fossen 1 samsvar med godkjent
detaljplan utarbeidet av Norges Vassdrags- og Energidirektorat, skal vaere gjennomfort for
boligomradene Bb 13, 18 og 19 tillates utbygget.

» Friomréde F 7 skal vaere ferdig opparbeidet parkmessig med lekeapparater etter godkjent
detaljplan for boligomradene Bb 7 tillates utbygget. Tilsvarende skal lekeplass F4 vere
opparbeidet for boligomradene Bb 34-39 tillates utbygget.

» Innenfor Bol skal ballbinge vere anlagt nord for o V6a og parkeringsplass vare anlagt
sor for o_Véa.

Det skal ikke gis tillatelse til igangsetting av boliger i boligomradene Bb34-Bb38 for Holen
skole er ferdig utbygget med nye skoleanlegg som gir kapasitet til & motta nye elever.

Det skal ikke gis byggetillatelse for den servestligste tomta i Bb35 for ny trase av T1 er
opparbeidet.

§ 2 Byggeomréade for boliger

Flomsikring

Innenfor byggeomradene Bb 13, 17, 18, 19 og 21 tillates ikke ny bebyggelse plassert lavere
enn cote 21,5. Kjeller under dette niva tillates ikke og ferdig planert terreng minst 4 meter ut
fra husvegg skal ogsd som minimum ligge pa dette nivaet.

Type bebyggelse

I omrader for frittliggende boligbebyggelse kan det oppfoeres frittliggende eneboliger med
tilherende anlegg. En sekunderleilighet pa inntil 70 m? kan tillates til hver enebolig. Innenfor
definisjonen av frittliggende boligbebyggelse, tillates ogsa oppfert vertikaldelt eller
horisontaldelt tomannsbolig.



Neringsvirksombhet eller allmennyttige forméal kan tillates som en mindre del av eneboligen
dersom virksomheten ikke vil vaere en vesentlig belastning for boligomradet.

I omréder for konsentrert sméhusbebyggelse, omrdde Bb36, skal det oppferes boliger 1 rekke,
kjede, atrium eller lignende bygningstyper. I boligomrédet Bb10 kan det oppferes
konsentrert smahusbebyggelse eller dpen villamessig bebyggelse, som 1 sé fall folger
bestemmelsene for denne bebyggelsesformen. I boligomridde Bb8 skal det oppferes terrassert
bebyggelse.

Krav til samlet situasjonsplan i enkelte strek

For deling tillates i boligomradene, skal det framlegges en samlet situasjonsplan for tomten
som viser tomtedeling, felles- og private avkjersler og 1 nedvendig grad felles lekearealer.
Det skal ogsa framlegges samlet detaljplan for vann- og avlepslesninger som viser hvordan
tomtene sammen med naturlig tilgrensende boligareal kan tilknyttes offentlig ledningsnett.

Utforming og plassering

Bebyggelsen skal ha saltak med takvinkel mellom 22° og 45° og mene i bygningens
lengderetning. Hovedmeneretningen skal i1 skranende terreng plasseres etter terrengets
hovedretning. For atriumsbebyggelse, terrassert bebyggelse og lignende bygningstyper,
tillates flatt tak.

Garasje, uthus o.l. kan tillates med et samlet bruksareal pa inntil 50 m2. Sterrelse, form og
materialbruk skal vaere tilpasset boligen. Pa hver tomt skal det vare plass til en garasje. Ved
garasje plassert vinkelrett pa vei, skal det vaere minst 5 meter mellom garasje og regulert
veigrunn. Garasje plassert parallelt med vei kan tillates plassert inntil 1,5 meter fra regulert
veigrunn.

Tomteareal
Minste netto regulerte tomteareal for eneboliger er 700 m2.

Grad av utnytting

Tillatt bebygd areal %-BYA = 20 % for omrader regulert til eneboliger innenfor
bevaringsomradet, 25 % for omrddet regulert til eneboliger utenfor bevaringsomréadet, og
30% for omrader regulert til konsentrert smahusbebyggelse. Bruksareal under terreng skal
ikke medtas ndr heydeforskjellen mellom himling og gjennomsnittlig terrengniva er lavere
enn 0,6 meter. Dersom det ikke er oppfert garasje, carport eller parkering under terreng skal
det reserveres 18 m2 bruksareal pr. krevet biloppstillingsplass.

Hoyde

For alle boligomrader unntatt Bb8 er maksimal gesimsheyde 4,5 meter og maksimal
menehoyde 7,0 meter for bebyggelse plassert i skranende terreng tilpasset underetasje.
Maksimal gesimshayde er 6 meter og maksimal menehoyde 9 meter for bebyggelse plassert i
flatt terreng uten underetasje.

Hoyden males fra planert terrengs gjennomsnittsnivd rundt bygningen.

For boligomrade Bb8 skal bebyggelsen trappes opp fra ferdig planert terreng cote 33-34.
Byggehoyden skal ikke overstige cote 46.



Parkering

Til hver bolig kreves det 2 biloppstillingsplasser. I tillegg kreves det 1 biloppstillingsplass for
sekunderleilighet i enebolig. Biloppstillingsplassene skal ferdigstilles samtidig med
boenhetene.

§ 3 Omrider for industri/lager

Det tillates oppfert bygninger for lett industri, lager og / eller handverksbedrifter med
tilherende anlegg. Bebyggelsen kan oppferes med saltak eller flatt tak og innenfor en
maksimal byggehoyde pd 9 meter. Byggehoyden regnes fra ferdig planert framtidig terreng.
Tillatt bebygd areal BY A er 60% 1 Bi 1 og 3, 80% 1 Bi 2.

Brann- og eksplosjonsfarlig industri tillates ikke anlagt. Heller ikke tillates etablert bedrifter
som vil vere til vesentlig ulempe for beboerne i omkringliggende boligomréder, ved stoy,
forurensninger eller trafikk. Med unntak av vaktmesterleilighet o.1., tillates ikke etablert eller
oppfert boliger.

Den ubebygde del av tomten tillates ikke nyttet til lagring eller oppfering av midlertidige
skur, haller m.v.
Det skal etableres parkbelte som vist pa planen, ferdigstillet samtidig med bebyggelsen.

§ 4 Omrader for offentlige formal
Det tillates oppfert bygninger med tilherende anlegg for skole i Bo 1 og 2 og til
forsamlingslokale 1 Bo 3.

Bebyggelsen i Bo 1 og 2 kan oppferes med flatt tak eller saltak og innenfor en maksimal
byggehayde pa 9 meter. Tillatt bebygd areal BY A er 60% i Bo 1 og 2.

Bebyggelsen i Bo 3 kan oppferes med saltak og innenfor en maksimal byggeheoyde pa 9
meter. Byggehoyden regnes fra ferdig planert framtidig terreng. Tillatt bebygd areal BYA er
10% 1 Bo 3.

§ S Omréader for kombinert byggeformal

For omradene regulert til kombinert byggeformal Bf 1- 4, tillates det boliger i kombinasjon
med forretning/service, offentlige og allmennyttige formal. Med forretnings- og
servicevirksomhet menes detaljhandel, service- og kontorvirksomhet som naturlig herer
hjemme 1 et sentrumsomrade, og som passer i kombinasjon med boliger.

Bebyggelsen i Bf 1-4 skal oppferes med saltak, innenfor en maksimal gesimshoyde pé 6
meter og en maksimal menehagyde pa 9 meter. Tillatt bebygd areal BY A er 60%.
Bebyggelsen i Bf5 skal oppferes med flatt tak og en maksimal byggehoyde pa 7 meter.
Tilbaketrukket bebyggelse, minst 4 meter fra ytterfasadene, tillates med en maksimal
gesimshgyde og menehoyde pa 9 meter.

Byggehoyden regnes i forhold til ferdig planert framtidig terreng

Bygninger skal plasseres parallelt med eller vinkelrett pd tilstotende vei og med veggliv i
byggegrensen som vist pd planen.



§ 6 Omrade for kommunalteknisk virksomhet
Det tillates oppfert pumpestasjon for kloakk.

§ 7 Offentlig trafikkomrade

Kjerevei, fortau og gang- og sykkelveier skal anlegges som vist pa plankartet og i samsvar
med detaljplaner godkjent av kommunen.

0_V6b skal vere et sambruksareal og fungere badde som atkomstvei til gnr. 144 bnr. 33 og
som krysningspunkt og del av skolegirden for elever ved Holen skole. o V6b skal
opparbeides pa en slik méte at det oppnds lav fart. Bruk av fysisk separering skal begrenses.
Omrédet skal belyses for & bedre sikkerheten nar det er morkt, f. eks. ved bruk av effekt-
belysning.

Langs traseen for gang- og sykkelvei pd gammel jernbanegrunn skal det tas spesielle hensyn
til flg. elementer:

1. Holen holdeplass. Ved oppfering av plattform og venteskur skal det tas utgangspunkt i
plassens tidligere karakter. Rekonstruksjon vurderes dersom dokumentasjon finnes.

2. Tekniske installasjoner
Som prinsipp skal eksisterende master beholdes der de finnes for feste til belysning. Det skal
veere luftstrekk mellom stolpene langs tidligere jernbantrasé.

3. Omrddet under Holenviadukten er regulert til trafikkformal.

4. Holenviadukten. Jernbanebrua skal istandsettes og vedlikeholdes med vekt pa bevaring av
brua som jernbanehistorisk og teknisk kulturminne. Planer og tiltak vedrerende brua skal pa
forhand forelegges antikvariske myndigheter v/ fylkeskultursjef og Norsk jernbanemuseum til
uttalelse.

§ 8 Friomrade - Park/Lekeplass

Omradene skal brukes som park for allmennheten eller lekeplass. Trafokiosker i tilknytning til
boligomradets stremforsyning kan tillates. Parkomrader skal beholdes i naturlig tilstand med
vegetasjon bevart. Lekeplasser skal vere planert, beplantet og tilsddd, med lekeapparater
etablert. Det skal utarbeides og innsendes detaljplaner for det enkelte friomrade for
godkjenning.

§ 9 Spesialomride - Bevaring - Byggeomrade

1. Eksisterende bevaringsverdige bygninger, kan utvendig istandsettes, tilbygges og pabygges,
men det forutsettes at husenes mélestokk, takform, taktekking, der- og vindusutforming,
materialbruk og farger opprettholdes eller tilbakeferes til opprinnelig karakter.
Bevaringsverdige bygninger er alle merkede bygninger pa plankartet samt andre bygninger
innenfor bevarings-omradet som etter en konkret vurdering framstar som bevaringsverdige.
Innvendig kan bygningene ombygges og forbedres teknisk, men sa vidt mulig ber det
opprinnelige interigr bevares.



2. Andre eksisterende bygninger enn de bevaringsverdige, og alle arter nybygg skal gis en
eksterigrutforming samt materialbruk som harmonerer med de bevaringsverdige bygninger.
Nybygg skal oppferes etter bestemmelsene 1 byggeforskriftene, men mé ha fasadekledning av
trepanel.

. Dersom et skadet hus erstattes med nybygg, kan kommunen gi palegg om at den nye
bygning ma ha samme cotehoyde pa gulv, gesims- og menehoyde, takvinkel og meneretning
som det opprinnelige bygg, dersom dette etter kommunens skjonn er nedvendig for & bevare
stedets opprinnelige profil og miljekvaliteter. Bevaringsverdige hus som pa grunn av skader
ma erstattes med nybygg, skal gis samme plassering som det opprinnelige bygg.

. For et nybygg eller en storre fasadeendring behandles, kan kommunen forlange at det sendes
inn fasadeoppriss av bygningen, og s mye av den tilstatende bebyggelse som ansees
nedvendig for & vurdere seknaden.

. For byggesaker innenfor bevaringsomradet behandles i kommunen, skal det innhentes
uttalelse fra kulturminnemyndighetene etter kulturminneloven. For fredede bygninger
innenfor bevaringsomradet gjelder for evrig bestemmelsene i lov om kulturminner.

. Forstetningsmurer mot gate og gjerder skal ved valg av materialer og hoyde harmonere med
miljeet. Oppsetting eller endring av gjerder og forstetningsmurer, skal forelegges kommunen
for godkjennelse.

. For friomréde F11 og det tilgrensende trafikkomradet i krysset Dronningveien x Kongeveien
x Store Strandgate, skal det for tiltak igangsettes, foreligge en samlet detaljplan godkjent av
kommunen. Detaljplanen skal vise trafikklesninger for alle trafikkantgrupper, beplantning,
meblering og materialbruk

§ 10 Spesialomréade - Bevaring fortidsminner
Tiltak som omfattes av plan- og bygningsloven tillates ikke oppfert innenfor bevaringsomrade
kulturminner, vist pa plankartet. Forbudet mot tiltak omfatter ikke tomtedeling.

For tiltak etter plan- og bygningsloven tillates innenfor byggeomrade Bb6, skal det foretas
arkeologisk utgraving av steinalderlokaliteten R2, vist pa plankartet.

I tilknytning til anleggsarbeid i byggeomrade Bb7, som kan berere gravroysa R10 i
spesialomrdde SPb3, skal tiltakshaver i samarbeid med Akershus fylkeskommune serge for at
gravroysa blir tilstrekkelig sikret.

Spesialomréder for fortidsminner omfatter steinalderlokaliteter fra Nostvettiden. Innenfor
spesialomrddene er det ikke lov & sette i gang tiltak som er egnet til & skade, edelegge, grave
ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pd annen mate utilberlig skjemme de automatisk
fredete kulturminnene eller fremkalle fare for at dette kan skje. Eksisterende hage kan fortsatt
benyttes forutsatt at det ikke gjores inngrep som ikke er i samsvar med ovennevnte. Ingen
tiltak i marken kan gjennomfores uten tillatelse fra kulturminnevernmyndighetene.



§ 11 Spesialomrade - Frisiktsone

Terrenget 1 frisiktsonen méa planeres slik at terrenget inklusiv eventuell vegetasjon vil ligge 1
nivd med tilstotende veier. Innenfor frisiktsonen er det ikke tillatt & plassere innretninger eller
gjenstander, herunder parkering, som stikker hgyere enn 0,5 meter over planet som dannes
mellom midtlinjen til de tilstotende veiene. Enkeltstdende stammetraer som ikke hindrer sikten
kan tillates.

§ 12 Spesialomrade - naturvernomride pa land og i vassdrag
1. I naturvernomradet, forbi fossen, tillates etablert fisketrapp etter detaljplaner godkjent av
kommunen.

2. I naturvernomradet, fra fossen og nedover langs vassdraget, tillates kulturminner fra
tidligere historisk naringsvirksomhet utbedret og istandsatt etter detaljplaner godkjent av
kommunen.

3. I naturvernomrédet tillates etablert flomsikringstiltak etter detaljplaner godkjent av
kommunen.

4. Tiltak som iverksettes innenfor naturvernomrédet skal pé forhénd forelegges
kulturminnemyndighetene etter kulturminneloven til uttalelse.

5. Bygninger, konstruksjoner og anlegg, herunder vesentlige terrenginngrep og anlegg av
veier, som rammes av plan- og bygningsloven ut over tiltak etter pkt 1-4, tillates ikke.

6. Eksisterende vegetasjonsbelte i kantsonen lang vassdraget skal bestd. Hogst kan kun tillates
etter godkjenning fra kommunen.

§ 13 Fellesomrade - Felles avkjorsel
Arealet skal utnyttes til felles avkjersel for eiendommer slik det framgar av plankartet.

§ 14 Gronnstruktur — fordreyningsbasseng
I omrade G1 skal det opparbeides fordreyningsbasseng for overvann. Bassenget skal ha gront
dekke og fremstd med et naturlig preg.

Fordreyningsbassenget skal dimensjoneres slik at avrenningen fra omradene rundt ikke
overstiger ca. 1 ars flomvannsfering og at inntil 200 ars flomvannsfering blir fordreyd. For
flomvannsfering ut over dette skal det sikres trygge flomveier innenfor planomrédet.

§ 15 Hensynssone bevaring naturmilje — naturtype store gamle trzer
Formélet med hensynssonen er & ta vare pa en gammel spisslenn. I omrddet kan det ikke
foretas inngrep som kan fore til ulempe eller skade for treet med tilherende rotsystem.
Eksisterende adkomstveier kan fortsatt benyttes.



§ 16 Hensynssone — faresone kvikkleire H310 4 og H310 1

Formélet med hensynssonen er & ivareta samfunnssikkerhet. Ved utarbeidelse av
reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma det dokumenteres tilstrekkelig
sikkerhet mot kvikkleireskred.

Innenfor grensene av Hensynssone — faresone kvikkleire skal alle tiltak meldes til kommunen,
selv om tiltaket i utgangspunktet ikke er meldepliktig. Kommunens vurdering skal foreligge for
tiltak iverksettes. Som tiltak regnes oppfering, riving, endring, endret bruk og andre tiltak
knyttet til bygninger, konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep, flytting og henlegging av
masser og virke, opprettelse og endring av eiendom, pleie av kantvegetasjon, grofting,
drenering, hogst og andre landbrukstiltak. Listen er ikke uttemmende.



