LIER KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR HØLALØKKA SØR
(detaljregulering)

Dato for siste revisjon av bestemmelsene:
21. mai 2015.

1. FORMÅLET MED PLANEN

§ 1-1 Planens formål

Detaljplanens intensjon er å legge til rette for næringsformål (kontor-, industri- og lager bebyggelse) med tilhørende infrastruktur.
Planen viser i plankart og bestemmelser hvordan adkomsten til dette og bakenforliggende området er løst.

§ 1-2 Planens avgrensning

Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket Hølaløkka sør,        gnr 120, bnr 29.

Plannummer/ID:


2. FELLESBESTEMMELSER

§ 2-1 Plankrav og andre planer
Det skal utarbeides utomhusplan for området i tråd med kommuneplanens arealdel § 2-7. Utomhusplanen skal vise utforming og opparbeiding av terreng, fastsette krav til kvalitet samt oppfylle prinsipp for universell utforming.

§ 2-2 Rekkefølgekrav

§ 2-2-1 Før tillatelse til tiltak

a) Før det gis tillatelse til tiltak for ny bebyggelse som kan være utsatt for støy som overskrider gjennomsnittsverdiene i Miljøverndepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442/2012, skal det foreligge tillatelse til nødvendige støyreduserende tiltak.
b) Før det gis tillatelse til tiltak, skal det dokumenteres at det er foretatt grunnundersøkelser og at det er tilfredsstillende geotekniske forhold i området. Aktuelle løsninger skal være godkjent av geoteknisk fagpersonell.

c) Før det gis tillatelse til tiltak skal det utarbeides utomhusplan.
d) Før det gis tillatelse til tiltak skal det redegjøres for valg av materiale og tekniske løsninger med tilhørende energi- og klimagassbudsjett.
§ 2-2-2 Før igangsettingstillatelse

a) Utomhusplanen skal være godkjent senest samtidig med at igangsettingstillatelse gis.
b) Før det gis igangsettingstillatelse skal det dokumenteres at nødvendig ingeniørgeologisk prosjektering er gjennomført.
c) Før igangsettingstillatelse gis skal tiltak for å motvirke tilslamming av Damtjern med partikler og nitrogenforbindelser være prosjektert og gjennomført.

§ 2-2-3 Før midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest
a) Dersom ikke alle utomhustiltakene kan ferdigstilles før det gis igangsettingstillatelse, skal det stilles en økonomisk garanti for utførelse av godkjente arbeider. Arbeidene skal være gjennomført senest innen ett år etter at midlertidig brukstillatelse er gitt. Det gis ikke ferdigattest før samtlige arbeider som fremgår av utomhusplanen er ferdigstilt.
b) Før det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for bygning, skal det foreligge ferdigattest for veganlegget.
c) Før byggeområdet BK/BI/BL kan tas i bruk, må adkomst fra rundkjøringen (Fv282/Rv289 og Fv16) være ferdigstilt; inklusive omlegging av rundkjøring, gang- og sykkelveg.

d) Avkjørsel, felles adkomstveg, parkering og internt trafikkareal samt grønnstruktur (vegetasjonsskjermer) skal være opparbeidet før det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Dersom ikke alle tiltak kan ferdigstilles innen dette tidspunktet, skal det stilles økonomisk garanti for framtidig opparbeidelse. Tiltakene skal være opparbeidet senest første sommer (i løpet av september) etter at midlertidig brukstillatelse er gitt.
e) Ved bygging av intern kjøreveg skal gangveg også etableres og tilknyttes eksisterende gang- og sykkelvegtrase ved Fv16.   

f) Terrengforming og beplantning av annen veggrunn skal være ferdig samtidig med resten av veganlegget.
g) Før det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest skal nødvendige støyreduserende tiltak i samsvar med tillatelsen være utført og ferdigstilt.
h) Før det gis ferdigattest eller eventuelt midlertidig brukstillatelse for tilliggende felt, skal viltkorridoren være opparbeidet. Unntatt fra rekkefølgebestemmelsen er krav om opparbeidelse av planfri kryssing av E18.
§ 2-3 Fjernvarme

Ved oppføring av nye bygg/ombygninger, skal det legges til rette for bruk av fjernvarme.

§ 2-4 Utforming

a) Bebyggelsens hovedvolumer skal plasseres/orienteres tilnærmet parallelt med tomtens byggelinjer/tilliggende gateløp. Trafikkarealene orienteres mot en felles intern adkomstveg.
b) Ubebygde områder skal gis en tiltalende form og behandling. Fyllinger skal såes til og beplantes eller steinsettes.

c) Utforming av gjerder skal tilpasses terreng, vegetasjon og bygninger. Mot grønnstruktur skal gjerdet settes i grensen mellom byggeareal og vegetasjonsskjerm.

d) Støttemurer med høyde over 1 m, skal oppføres i annet materiale enn plasstøpt betong.

e) Materialer og fargebruk skal tilpasses på en harmonisk måte.
f) Nye gatelysarmaturer skal være i tråd med kommunens standard.

g) Traforom skal innlemmes i ny bebyggelse.
§ 2-5 Parkering

a) Krav til parkeringsdekning er én biloppstillingsplass pr. ansatt + 10 for besøkende, eller:
-
lager - en biloppstillingsplass pr. 200 m2 gulvflate;
· produksjon - en biloppstillingsplass pr. 100 m2 gulvflate;
· kontor - en biloppstillingsplass pr. 50 m2 gulvflate.
Det alternativet som gir høyest behov skal velges. Ved større utbygginger, skal parkeringsbehovet utredes særskilt.

b) For parkeringsområder med mer enn 50 biloppstillingsplasser skal det opparbeides egne gangsoner. Gangareal og gangadkomst skal fremgå av utomhusplanen.

c)
Parkeringsarealene skal opparbeides med rabatter mellom rekkene og tilplantning av trær. Grønnprofilen skal vedlikeholdes.
§ 2-6 Tekniske anlegg

a) Alle kabler i området skal føres fram som jordkabler.
b) Åpne tekniske anlegg skal integreres i bygningsvolumet og ligge innenfor byggegrenser og maksimalhøyder.
§ 2-7 Veg, vann og avløp

a) Rundkjøringen skal gis en estetisk god utforming.
b) Ved bygging av veg og legging av ledninger skal fjellskjæringer unngås.
c) Fyllinger skal såes til og beplantes, eller steinsettes.
d) Bekkelukking tillates ikke under bygg.
§ 2-8 Håndtering av overflatevann

a) Det skal innenfor området etableres anlegg for oppsamling, fordrøyning, rensing og bortledning av overflatevann fra bebyggelse, veger og andre arealer. 

b) Forurenset vann fra bygge- og anleggsarbeid skal ikke slippes ut i Damtjern.
c) Håndtering av overflatevann skal fremgå av utomhusplanen. Dette gjelder også for overflatevann som kommer fra områder utenfor det avgrensede planområdet (jf notat 140916 /tegning 2582-V10-00). Det vises også til ingeniørgeologisk vurdering fra Multiconsult, samt undersøkelse av Hølaløkka-området for sikring av naturmangfold (samlerapport 03.07.14).
d) Ved byggesøknad skal det dokumenteres hvordan overflatevannet kan håndteres for ikke å øke forurensningen av Damtjern.
e) Prøvetaking av tilførselsbekk fra planområdet skal utføres av tiltakshaver/eier, i overensstemmelse med forurensingsmyndigheten. Det skal foretas hyppigere prøvetaking i anleggsperioden.
§ 2-9 Støy

a) Gjeldende retningslinjer for støy skal legges til grunn for detaljplanen (T-1442/2012 eller senere vedtatte planretningslinjer). 
b) For å oppnå tilfredsstillende støyforhold i anleggsfasen, skal støygrenser som angitt i Miljøverndepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442/2012), kapittel 4, legges til grunn.
c) Tiltak i planområdet, skal ikke påføre eksisterende bebyggelse og utearealer støy utover grenseverdiene i Miljøverndepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442/2012). Det må foreligge dokumentasjon på ivaretakelse av støykrav ved byggesøknad.

§ 2-10 Geoteknikk

Ved utbygging av området skal anbefalinger og tiltak i geoteknisk/ingeniørgeologisk vurdering (notat Multiconsult 814077-RIG-NOT 001,sist datert 04.04.14) følges opp og gjennomføres.

§ 2-11 Universell utforming

a) Prinsipp for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av publikumsrettede bygninger, fellesarealer og trafikkanlegg m.v.
b) Ved nyplanting skal det kun benyttes vekster med lite allergifremkallende pollenutslipp.
§ 2-12 Kulturminner

Dersom det fremkommer automatisk fredete kulturminner ved anleggsarbeid eller annen virksomhet i planområdet, må arbeid straks stanses og Fylkeskommunen varsles, jf Lov om kulturminner § 8, 2. ledd.
3. AREALFORMÅL 
§ 3-1 Bebyggelse og anlegg
(PBL §§ 12-5 nr 1)

Kombinerte formål; kontor/industri/lager  (BK/BI/BL)

a) I området kan det oppføres bebyggelse for kontor-, industri- og lagerformål, med tilhørende anlegg.
b) Maksimalt tillatt prosent bebygd areal (%-BYA) er 80 %.

c) Maksimalt tillatt BYA er i alle tilfeller 50 % for bygningsdeler, samt 55 % ved dekning av parkeringsbehovet i bygningsmassen.

d) Gesimshøyden skal ikke overskride 14 m over gjennomsnittlig planert terreng.
e) Parkering på fritt terreng skal ikke overbygges. Unntaksvis kan dette tillates dersom parkeringen er dekket av en grønnstruktur i henhold til godkjent utomhusplan.

f) Utendørs lagring tillates ikke.

g) Hvor næringstomt støter mot grønnstruktur skal evt. gjerdet settes i grensen mellom byggeareal og vegetasjonsskjerm.
h)  Byggegrensen er identisk med formålsgrensen.

i) Maksimalt tillates BRA 7000m2 til kontorformål. 
§ 3-2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
(PBL § 12-5 nr 2)

a)
Kjøreveg (SKV)

Offentlig kjøreveg (o_SKV)som omfatter deler av tilstøtende fylkesveger Fv282 og Fv16; inklusive rundkjøringskryss, trafikkøyer, skuldre, rekkverk o.a. som naturlig tilhører slike anlegg.

Felles kjøreveg (f_SKV)som omfatter privat adkomstveg til dette og bakenforliggende planområde; inklusive trafikkøyer, skuldre, rekkverk o.a. som naturlig tilhører slike anlegg.

b)
Gang- og sykkelveg (SGS)

Gang- og sykkelveg skal opparbeides som vist på plankartet. Anlegget skal være belyst og det skal legges særlig vekt på belysning av kryssingspunkter. Nye gatelysarmaturer skal være i tråd med kommunens standard.
e)
Annen veggrunn-tekniske anlegg (SVT) / Annen veggrunn - grøntareal  (SVG)
Omfatter vegens vedlikeholdssoner med bl.a. rabatter, grøfter, snøopplag, frisiktsoner, vegskjæringer og tekniske installasjoner i tilknytning til kjøreveg.
§ 3-9 Grønnstruktur
(PBL § 12-5 nr 3)

a) Vegetasjonsskjerm  (GV)
Vegetasjonsskjermene skal ha bredder som vist på plankartet.
1. I området GV1 skal ikke eksisterende terreng fjernes. Varsom skogskjøtsel og oppfylling av terrenget der det er særlig lavt, kan tillates.  I områder avsatt til vegetasjonsskjerm skal terreng fremstår med en grønn profil.
2. Terrengbearbeiding og nyplantning skal skje i henhold til godkjent utomhusplan.
3. Område for vegetasjonsskjerm skal ikke bebygges eller benyttes til lagring eller parkering. 

4. Området skal skjøttes og vedlikeholdes.
§ 3-10 Hensynssoner
(PBL § 12-6)
SIKRINGS-, STØY- OG FARESONER (PBL § 11-8a)

a) Frisikt (H140)

Frisiktssoner utarbeides i tråd med kommunens vegnorm. I frisiktsonene skal terrenget planeres og holdes fritt for sikthindrende vegetasjon og gjenstander, herunder parkering, slik at disse ikke rager mer enn 50 cm over planet mellom tilstøtende veger.
b) Infrastruktursone (H410)

Innenfor denne sonen tillates det at bekk legges i kulvert, i henhold til § 2-6 og § 2-7.
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