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Ullensaker kommune 
 

REGULERINGSPLAN FOR KLØFTA BO- OG AKTIVITETSSENTER, GNR/BNR 

16/156, HELLENVEGEN 10, KLØFTA 

Reguleringsbestemmelser for detaljregulering med forenklet planprosess. 

Plan ID: 187  

Eksisterende reguleringsplan vedtatt dato: 25. februar 1997, 

revidert 11.mars 1997 og 11. august 1997. 

<Dato for endring etter forenklet planprosess:> 

Planens hensikt 

 

Denne reguleringsplanen omhandler kløfta bo- og servicesenter. Bebyggelsen inneholder 

omsorgsboliger og sykehjem. 

Hensikten med denne planendringen er å legge til rette for en utvidelse av sykehjemmet og 

dermed økt utnyttelse av gjeldende eiendom, i henhold til kommunens behov og politisk 

vedtak.  

 

Bestemmelser til offentlig eller privat tjenesteyting. 

 

Formål: 

Under offentlig og privat tjenesteyting tillates sykehjem med tilhørende funksjoner, 
frisør, fotpleie, kaffebar, samtalerom, møterom, laboratorium, kontorer, 
personalrom, resepsjon. 

 

Grad av utnytting: 

Største tillatte tomteutnyttelse: 45 %BYA  

 

Byggegrenser: 

Byggegrenser er angitt på kartet. Byggegrenser er satt 4 meter fra eiendomsgrense 
med unntak mot syd der byggegrense er satt i liv med eksisterende bygg. 

Utkragede bygningselementer som balkonger og svalganger med høyde til terreng 

større enn 4 meter tillates utkraget inntil 1,5 meter ut over byggegrense. 
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Byggehøyder og etasjer: 

Maks tillatte byggehøyde er angitt på plankartet.  

Det tillates inntil 4.etasjer. Tekniske installasjoner på tak skal plasseres med en 

minimum avstand 4 meter fra gesims. Ved saltaksløsning skal tekniske installasjoner 

plasseres innenfor takets avgrensning. 

 

Parkering og sykkelparkering: 

 Kommunens til enhver tid gjeldende parkeringsnorm skal følges - SLETTES. 

Det skal etableres 0.8 – 1 parkeringsplass pr årsverk. 

Minimum 5% av parkeringsplassene skal tilpasses mennesker med nedsatt 
bevegelsesevne. 

El-anlegget skal dimensjoneres slik at det kan legges fram ladepunkter til alle             
p-plasser. Minst 15% av parkeringsplassene skal ha fremlagt strøm for lading. 

 

Renovasjon: 

a. Oppsamlingsløsninger for husholdningsavfall og spesialavfall skal plasseres på egen 
grunn. Det skal benyttes nedgravde avfallsløsninger. 
 
b. Det skal utarbeides en renovasjonsplan for renovasjonsløsning i tråd med 
Ullensaker kommunes renovasjonsforskrift, og felles kommunal vegnorm vedtatt 
16.06.2019. Renovasjonsplanen skal godkjennes av Ullensaker kommunes 
renovasjonsmyndighet. Renovasjonsplan skal utarbeides i samsvar med 
utomhusplan. 
 
c. Det åpnes for bruk av containerløsning på bakkeplan i forbindelse med 
næringsavfall. 
 
d. Næringsavfall skal holdes adskilt fra husholdningsavfallet – som evt kan monteres 
med lås. Dimensjon pr rett fraksjon skal avklares med de ansvarlige for kommunale 
bygg. 
 
e. For husholdningslignende avfall gjelder bestemmelser etter gjeldende krav i 
kommunens Renovasjonsforskrift. Beskrivelse av en helhetlig tilrettelagt løsning for 
renovasjon i form av renovasjonsteknisk plan (RTP) skal følge som vedlegg til 
rammesøknaden. 
 

 

Støy: 
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Støygrenseverdier i retningslinje T-1442/2021, tabell 2 skal gjelde for planen. 

 

Overvann: 
 
a. Tiltak innenfor området skal i minst mulig grad påvirke vannstanden.  
 

b. Det skal etableres anlegg for oppsamling og fordrøyning på egen tomt. 

 

c. Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og 

prosjektering av tiltak. 

 

d. Nedkjøring til parkeringskjeller må utformes slik at flomvann ikke renner inn i 

kjelleren ved 200-årsflom. 

 

e. Vannmengde som overstiger dimensjonerende gjentaksintervall, skal ledes vekk på 

trygge flomveier. 

 

f. Blågrønn overflatefaktor (BGF) skal være på minimum 0,7 

Universell utforming: 

Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av offentlige 

og fellesarealer, samt for adkomst til disse.  

 

Utomhusplan: 

Det skal utarbeides en utomhusplan i målestokk 1:200 med tilgrensende 

fellesarealer. Tilgrensende fellesarealer omfatter grønne områder og terrasser med 

direkte adkomst fra de enkelte avdelinger på bakkeplan, en felles takterrasse samt en 

sansehage i tilknytning til anlegget. 

Utomhusplanen skal vise: 
a. Reguleringsgrenser og tomtegrenser 
b. Byggegrenser og plassering av bebyggelse og anlegg 

c. Plasser med møbler og plantekasser inkl. på takterrasser 

d. Eksisterende og planlagt terreng 

e. Vegetasjon som skal bevares og ny vegetasjon 

f. Avkjørsler, interne kjøreveier og gangforbindelser med høydeangivelse og 

stigningsforhold. 

g. Biloppstillingsplasser, herunder HC-plasser 

h. renovasjonsløsning i samsvar med godkjent renovasjonsplan 

i. Oppstillingsplass for brannbil 

j. Snølagring 

k. Avrenning av overvann og flomvann 
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l. Beleggstype og kantstein 

m. Gjerder, porter, parkutstyr, skilt m.v. 

n. Murer, trapper, levegger m.v. 

o. Lysmaster, ledningsanlegg, kummer, sluk m.v. 

 

 

 

Kulturminner: 

Dersom det under anleggsarbeid fremkommer automatisk fredede kulturminner, må 

arbeidet straks stanses og regional kulturmyndighet varsles jf. kulturminneloven § 8 

andre ledd. 

 

Kvalitative krav til type bebyggelse: 

Takutforming skal ha en variert arkitektonisk utforming som tilpasser seg 
omkringliggende bebyggelse.  
Ved behandling av rammesøknad skal det påses at bebyggelsen får en harmonisk og 

god utforming med hensyn til plassering, terrengpasning, møneretning, takvinkel, 

materialbruk og fargesetting.  

 

Det blir viktig med en god materialbruk og fargebruk, som kan bidra til å dempe 

inntrykket av de i denne sammenheng store volumene. 

1 Grønnstruktur (§ 12-5 nr. 3) 

 

Grøntareal på bakkenivå skal minimum være 25% av netto tomteareal. 

I byggesak skal eksisterende og fremtidig aktuelle gangadkomster til overordnet 

grønnstruktur og friluftsområder sikres/gjennomføres. Sammenhengende grønndrag og 

grønne lunger skal ivaretas og styrkes. 
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Rekkefølgebestemmelser  

 

 

Før rammetillatelse:  

1. VA-rammeplan, iht. kommunens «Veileder Vann- og avløpsanlegg i byggesaker», skal 

være gitt positiv VA-uttalelse.  

 

2.  

a. Det skal ved byggemelding vedlegges resultat av geotekniske undersøkelser. 

b. Tiltaksplan for arbeid i forurenset grunn skal foreligge. 

 

3. Det skal utarbeides en miljøoppfølgingsplan som skal inneholde: 

a. terreng og vegetasjon som bevares, samt hvordan dette sikres i anleggsfasen. Trær som 

skal bevares i anleggsfasen sikres med fysisk beskyttelse av stamme og rotsone. 

b. Redegjørelse for eventuelle fremmede arter og tiltak for å unngå spredning. 

c. Prinsipper for anleggstrafikk, inkl. driftstider. 

d. Redegjørelse for trafikksikkerhet gjennom utbyggingsperioden. 

e. Prinsipper for informasjon til innbyggerne. 

f. Redegjørelse for påvirkning/utslipp til nærliggende vannforekomst/bekk i anleggsfasen, 
samt vurdering av behovet for avbøtende tiltak for å ivareta vannmiljøet i anleggsperioden. 

 

4. Før det gis rammetillatelse for ny bebyggelse skal renovasjonsteknisk plan for omsøkt 
område være godkjent. 

 

 

Før igangsettingstillatelse:  

1. VA-detaljplan, iht. kommunens «Veileder Vann- og avløpsanlegg i byggesaker», skal være 

gitt positiv VA-uttalelse. 

2.  Det skal etableres et gangfelt inkl. nødvendig skilting og belysning samt et tilstrekkelig 

antall av fartsdempende tiltak i den kommunale vegen Hellenvegen. I tilfelle utomhus 

prosjekteringen viser at det skal lages stier gjennom grøntanlegget som tilknytter seg til 

Hellenvegen, må det sørges for krysningsmuligheter for myke trafikanter. 

Tegninger som viser plassering og utforming av alle tiltak på og ved Hellenvegen skal ha fått 

en positiv uttalelse av bymiljø forvaltning før det kan gis igangsettingstillatelse. 
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Før midlertidig brukstillatelse/ferdigattest:  

1. Kommunal VA-infrastruktur skal være ferdig bygget og godkjent av VA-enheten før 

brukstillatelse for bebyggelsen det betjener.  

2. VA-sluttdokumentasjon, iht. kommunens «Veileder Vann- og avløpsanlegg i byggesaker», 

skal være gitt positiv VA-uttalelse. 

3. Utomhusarealene (utendørs felles oppholds-/grøntarealer og parkeringsplasser) skal være 

opparbeidet i tilstrekkelig grad før bebyggelsen tas i bruk.  

4. Tiltakene på og ved Hellenvegen (gangfelt inkl. skilting og belysning, fartsdempende tiltak, 

ev. krysningspunkter) skal være ferdig bygget og godkjent av bymiljø forvaltning. 

5. Før ny bebyggelse tas i bruk, skal renovasjonsløsningen være oppført og godkjent av 

kommunen til bruk. 

 

 

Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i 
bestemmelsene 

 

Dokumenter som gis juridisk virkning: 

Plankart 12.09.2024 

 

 


