FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR FRITTLIGGENDE SMÅHUSBEBYGGELSE FOR OPPEGÅRD KOMMUNE- R 000100



Vedtatt: xx.xx.xx
Datert: 13.12.05
Det er utarbeidet retningslinjer til småhusbestemmelsene som er vedtatt sammen med disse.
§ 1 Avgrensning
Reguleringsbestemmelser for frittliggende småhusbebyggelse gjelder innenfor de områder som er vist på reguleringsplankart datert 24.10.2005, vedtatt sammen med disse bestemm​elser. Bestemmelsene skal også gjelde der de er vedtatt i nye reguleringsplaner.

Ved motstrid gjelder småhusbestemmelsene foran eldre regulerings- og bebyggelsesplaner med bestemmelser som er vedtatt i tilknytning til de enkelte områder. Særbestemmelser som ikke er omtalt i småhusbestemmelsene skal fortsatt være gjeldende.
Byggegrenser vedtatt i forbindelse med den enkelte plan oppheves.

Alle byggegrenser mot vei, fareområder, strandsoner og vedtatte begrensninger vedrørende bevaring av åssilhuett på Myrvolltoppen er fortsatt gjeldende. 

Disse bestemmelser erstatter reguleringsbestemmelser for åpen småhusbebyggelse vedtatt av kommunestyret 11.03.1998.

§ 2 Definisjoner
Frittliggende småhusbebyggelse er frittliggende småhus som eneboliger, eneboliger med sekundærleilighet eller tomannsboliger.

Enebolig er en bygning med 1 boenhet.

Enebolig med sekundærleilighet er 1 enebolig med 1 ekstra boenhet.

Sekundærleilighet er 1 selvstendig boenhet med kjøkken, oppholds- og eller sove- og sanitærrom samt bod.

Tomannsbolig er en frittliggende bygning med 2 boenheter. De to boenhetene skal være noenlunde likeverdige i størrelse og utforming, og kan være vertikalt eller horisontalt delt. De to boenhetene kan ha separat eller felles inngang. Sammenkjeding tillates ikke.
Samme eiendom kan kun bebygges med 1 frittliggende småhus.

§ 3 Tillatt bebyggelse og anvendelse
Det kan kun oppføres enebolig, enebolig med sekundærleilighet eller tomannsbolig samt tilhørende garasje, carport eller uthus.

Sekundærleiligheten skal være vesentlig mindre enn hovedleiligheten og med bruksareal på minimum 25 m2 og maksimum 70 m2. Sekundærleiligheten og hovedleiligheten skal til sammen utgjøre én bygning. For tomannsboliger tillates ikke sekundær​leiligheter.
Næringsvirksomhet eller allmennyttige formål kan tillates som en mindre del av boligen dersom virksomheten ikke vil være en belastning for boligområdet.

§ 4 Krav til bebyggelse
4.1 Estetikk
Bebyggelsen skal ha småhuskarakter. Ny bebyggelse skal plasseres og utformes slik at den får en god funksjonell og arkitektonisk helhets​virkning 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 bygget. For fasade​endring og rehabilitering gjelder samme krav til estetikk som for nye hus. 

Alle tiltak, også støttemurer, skråninger, veger og lignende, 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.

4.2 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. 

4.3 Dokumentasjon
Det skal innsendes en kortfattet estetisk redegjørelse. Den skal inneholde skriftlig begrunnelse for dispon​eringen av tomten samt bebyggelsens plassering og utforming i forhold til omgiv​elsene. Kommunen kan i tillegg kreve at det skal innsendes fotomontasje eller fasadeoppriss som viser eksisterende bebyggelse sammen med ny bebyggelse. For tomter som bygnings​myndig​hetene vurderer som vanskelig å bebygge kan det kreves ytterlig​ere dokumentasjon i form av modell, perspektivskisser eller lignende. Jf. ”Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesak” (SAK).
§ 5 Tillatt grad av utnytting
Grad av utnytting beregnes som prosent bebygd areal (%- BYA) jf. den til en hver tid gjeldende Teknisk forskrift. Bebygd areal (BYA) regnes iht. NS 3940. 

Tillatt BYA er 25 % av netto tomteareal når maksimal mønehøyde er 6,5 m og maksimal gesimshøyde er 4,5 m

Tillatt BYA er 17 % av netto tomt når maksimal mønehøyde er 8,5 m og maksimal gesimshøyde er 6,0 m. Der det bygges med pulttak kan maksimal gesimshøyde økes til 6,5 m.
Grad av utnytting kan også regnes lineært mellom ovenfor angitte møne- og gesimshøyder. Grad av utnytting utgjør da gjennomsnittet av grad av utnytting ut fra gesimshøyde og grad av utnytting ut fra mønehøyde. Beregningsmåten er nærmere forklart i retningslinjene som er vedtatt sammen med disse bestemmelsene. 

Høydene måles fra planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen til høyeste møne og gesims, jf. Teknisk forskrift § 4-2. 

Frittliggende garasje, carport og uthus medregnes ikke ved beregningen av gjennomsnitts​høyden.

For eneboliger, eneboliger med sekundærleilighet og tomannsboliger skal frittliggende garasje, garasje integrert i boligbygg, carport, uthus osv. uansett areal og høyde, medregnes i bebygd areal.
For garasje, carport eller uthus skal areal, jf. § 7.1, medregnes i BYA også der disse ikke oppføres samtidig med boligen.  
Utvendig trapp med mer enn 3 opptrinn og terrasser som rager mer enn 0,5 m. over terrenget regnes med i BYA.
§ 6 Krav til tomt
6.1 Krav til tomtestørrelse
Tomtens nettoareal er areal innenfor eiendomsgrensen som er regulert til boligformål. 

Minste tillatte netto tomteareal er 700 m2 for enebolig. 

For tomannsbolig er minste netto tomteareal 1000 m2 eller 500 m2 for hver parsell dersom tomten deles. Deling av tomten kan ikke finne sted før etter at huset er oppført.
6.2 Krav til tomtearrondering
Tomten skal ha en hensiktsmessig form i forhold til det som skal anlegges. Den skal ha en tilnærmet regelmessig og sammenhengende geometrisk form. 

6.3 Krav til situasjonsplan ved delesøknad
Ved innsending av delesøknad skal det på situasjonsplan vises forslag til atkomst, hus- og garasjeplassering samt stikkledninger, se også § 7.1. Der hvor tomt​en etter kommunens skjønn er spesielt bratt, skal det samtidig leveres snitt som viser terrenget og bebyggelsen i forhold til terrenget. Jf. ”Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesak” (SAK).

§ 7 Garasje, carport, uthus
7.1 Krav om plassering av eventuell garasje og biloppstillingsplasser 

Totalt antall og størrelse på biloppstillingsplasser skal være iht. den til en hver tid gjeldende parkerings​vedtekt for Oppegård kommune. 
Alle bilopp​stillings​plasser, i eller utenfor garasje, skal vises på situasjonsplanen som følger søknaden. Dette gjelder selv om eventuell garasje ikke skal oppføres samtidig med bolig​bygget. Det skal angis plasser​ing av 1 dobbeltgarasje på minst 36 m2 for enebolig og 1 garasje på minst 18 m2 for hver del av tomanns​bolig. Disse skal medregnes i BYA, se § 5. Situasjons​planen skal påføres høydebeliggen​het, avstander og størrelse.  

7.2 Avstand mot veg 
Frittliggende garasje og carport skal plasseres minst 5 meter fra regulert veggrunn langs kommunal og privat veg når den er plassert med utkjøring vinkelrett på vegbanen. Når utkjøring er plassert parallelt med vegbanen skal frittliggende garasje eller carport plasseres minst 1,5 meter fra regulert veggrunn. 

I regulerte områder der regulert veggrunn ligger innenfor eiendomsgrensen, skal avstandsbe​regningene foretas fra regulert veggrunn. Der regulert veggrunn ligger utenfor eiendoms​grensen, foretas avstandsberegningene fra eiendomsgrensen.

Der byggegrense mot veg ikke er vist i de enkelte reguleringsplaner gjelder veglovens bestemmelser for byggegrense.  
7.3 Avstand til nabogrense
Garasjer, carport og uthus skal plasseres minst 1 meter fra nabogrense. 

7.4 Høyde
Frittliggende garasje, carport og uthus skal ikke ha mønehøyde på mer enn 4,5 m. eller gesimshøyde mer enn 2,7 m. målt fra ferdig gulv. 

§ 8 Atkomst og parkering 

Biloppstillingsplasser skal opparbeides i henhold til den til enhver tid gjeldende parkering​s​vedtekt for Oppegård kommune og samtidig med bebyggelsen. Atkomst skal opparbeides i samsvar med kommunens krav gitt i utbyggingsveilederen. Atkomst og biloppstillings​plasser skal være ferdig før midlertidig bruks​tillat​else eller ferdigattest kan gis.

§ 9 Gjerder 

Tomteeier som har grense mot offentlig friområde kan pålegges å sette opp gjerde eller hekk mot dette. En eventuell hekk må i sin helhet holdes innenfor egen eiendom, slik at den ikke hindrer for fri ferdsel i friområdet.
§ 10 Dispensasjon
Jf. plan- og bygningslovens § 7 kan det søkes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene. Søknad må oppfylle lovens krav om særlig grunn. 
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