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Innledning

Eiksmarka garasjer as ved Truls Gulbarandsen har bedt oss om en vurdering av kostnader med a rive og
bygge 65 nye garasjer etter dagens standard.

Mandat:

Det vi er interessert i forbindelse med en taks av garasjene i Niels Leuchs vei 21 er:

En oversikt over hva det koster a rive eksisterende garasjer, a bygge nye 65 garasjer i henhold til dagen
standard. (Tek 17 eller andre TEK regler som gjelder.) slik at vi far tidsriktige garasjer med ladestruktur og
nye tilfgrsler kabler som sannsynligvis ogsa vil utlgse nytt krav om ny trafostasjon? Er det noen
anleggsbidraget som vi kan motta pa dette ?

Vi ma sikker ha en ny trafo, og helt nytt opplegg for ladding i garasjene, pr dags dato sa har vi et gammel
el nett i garasjene og utenfor som er 50 ar gammelt.

Ny garasjer ma veere stgrre en det vi har i dag, sa far vi plass til nye 65 garasjeplasser eventuelt om vi kan
fa til flere garasjeplasser pa dagens tomt, eller om vi vil fa problemer med ny stgrrelse i henhold til antall
garasjer som vi har na. Nye garasjer bgr veere 3 x 6 meter og hgyde 2,40. Dagens garasjer er mindre.
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Hvis mulig fa en oversikt over kostander i forbindelse med offentlige utgifter angdende utbygging og
sanering av dagens bygg. Dagens garasjer star pa grus, med asfaltert utenfor. Vi ma i de nye garasjene ha
en flate i grunnen som kan veaere asfalt eller sement eller noen lignede. Dagens garasjer har ikke noen
drenering, som medfgrer at vi far mye vann inn i noen av garasjene. Dette er noe som ma Igses ved
bygging av nye garasjer. (Dette kan jeg ga igjennom pa befaring hos oss)

Fa pris oversikt (Anslag) pa bade lukkede garasjer med og uten elektrisk garasjedapner og eventuelt bare
overbygget med halvtak pa minimum 65 garasjeplasser.

Hvilken anbefaling gir takstmannen i forhold til det som er det mest hensiktsmessige og Isnnsomme i
situasjonen?

Eventuelle andre ting som du mener vi ma forhold oss til, som jeg ikke har tatt med i disse punktene.

Med vennlig hilsen
Truls Gulbrandsen
Eiksmarka Garasjer As.

Sammendrag:
Baerum kommune:

Kommunen er imgtekommende med a bygge nytt garasjeanlegg
Det krevers sammenslaing av tomter.

Vurdering av ny adkomstvei

Elvia:

Eiendommen krever mere strgm ikke avklart da dette ma beregnes etter gnsker. Det vil mest sannsynlig
komme krav om 400 volt anlegg

Elbil laddinger ma vurderes, hvor mye og antall, lader i hver garasje, eller elbil ladeanlegg felles.
Forsterking krever nytt anleggsbidrag
Det er for lite stréem i omradet i deg.

Solceller til elbil lading b@r vurderes, sett sammen med Enova tilskudd.
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Mottatt informasjon
- Takst forespgrsel
- Grunnbok informasjon
- Innhentet kar over eiendommene
- Befaring
- Kommunens uttalelser
- Nett leverandgrens uttalelser

Dagens garasjer:

Situasjonen i dag er at garasjer er bygget pa forskjellige mater og har forskjellig alder og de flest er
darlige bade med hensyn til alder og I@sninger og er en fare for sikkerhet med opphold i garasjen og
verdier som lages i garasjen. Konstruksjon messig er det mest sannsynlig klar for riving og ved teknisk
kontroll kan de fa bruks stans. Baerende konstruksjoner er svake, de taler lite snglast. Anlegg for dragere
pa vegger og sg@yler taler sveert lite vridning eller forskyvning fo de faller ned. Fundamenter star ikke pa
fast grunn, men pa ustabile masser, mulig Igsmasse av leire og jord. Dette ses tydelig pa sprekkdannelser
og at terrenget |Igfter seg ved frost og tele. Utbedringer er sveert lite hensiktsmessig.

Vurdering av nytt garasjeanlegg:
Vi har hatt 2 forhandsmgter pr telefon med Baerum kommune om overstaende eiendom.

Forespgrsel for & se pa muligheten pa a fornye eksisterende garasjeanlegg i henhold til TEK10 / Tek 17 og
andre bestemmelser.

Barum kommune har fglgende Status:

Har gjennomgatt all dokumentasjon sa langt i saken og kommet frem til att fglgende ma gjgres i samrad
med kommunen.

De gnsker fglgende:

e Ensammenslding av de eksisterende eiendommene.
o Ny oppmaling, samt et nytt situasjonskart med inntegning av det nye garasjeanlegget.
e Dette ma gjgres fgrst, for sa a kunne sgke om en videre behandling.

Trinn 1:

Dette medfgrer en prosess med sammenslaing av begge eiendommer til en eiendom, dette er et
krav fra Beerum Kommune.
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Det ma bestilles ny oppmaling av omramming av begge tomter sa nye eiendoms grenser peler settes
opp og males inn.

Vi har sett pd kommunens vurderinger og dette skulle vaere uproblematisk tiltak a sla sammen
uansett uavhengig av nybygg.

Kommunen er positive til a rive eksisterende garasjer. Med tanke pa riving ma det bestilles en miljg
sanerings plan av godkjent firma for a avdekke eventuelle farlige, giftige masser. Dette er et krav pa
bygningsmasser over 100 m2.

e Reguleringsplanen tilsier at dette omradet er regulert til det formalet det pr. n3,
parkering/garasjer.

e Ved opprydning og sammenslaing av eiendoms grenser vil eiendommen fa ett Gards og bruks nr.

e Det ma utarbeides et nytt situasjonskart, ny oppmaling, tinglysning OSV.

e Det vil bli ny vurdering av adkomst vei og avstand til vei kommunal vei og vurderinger av dette.

o Ifglge reguleringsplan sa var det ikke noe gnske (forelgpig) fra kommunen med fortetning. Eks
leiligheter over garasje anlegg med 2-3 plan. (Vi tok dette opp for a belyse temaet)

e Ved vurdering av leiligheter ma det omreguleres som kan vaere en lang vei & ga, men ikke
umulig! Politisk vedtak ma til. Men det lar seg forelgpig ikke gjgre pga vann og El forsyning i
omradet.

e Bzerum Kommune gnsket at det skulle legges frem et nytt forslag til et nytt garasjeanlegg til en
forhandskonferanse.

e Nye tegninger ma utarbeides, nytt situasjons kart, ny adkomst alle garasjer ma tegnes inn i plan
og snitt med grunnplan. Skisse prosjekt for forhands konferanse

e Samt a sjekke BYA om det er plass til flere garasjer hvis det er behov.

Begge eiendommene er til sammen 5185,8 m? hvis det er 30% utnyttelse sa kan det bygges 1555,74 m?
ca 24m?pr garasje. Dette vil vaere noe stgrre areal enn dagens garasjer. Det er viktig & vurdere behovet
her, samt handicap garasjer ved behov. Beerum Kommune har ikke signalisert noen krav vedr dette.

Digresjon: under pt 28.2.3, se reguleringsplan siste sider sa star det 20%, Her er det en usikkerhet men
dette kan avklares med kommune, men da ma det etableres et nytt mgte etter kommunen selv har
sjekket om det er en feil. Fglger opp med egen mail pa dette ved behov.
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Sum beregninger

Nar det gjelder gammel trafo sa er det «pant» pa den som gamle «anleggsbidrag, dette kommer til
fratrekk i eventuelle anleggskostnader. fgr.

Det er ogsa en utfordring med OV (overspenningsvern/ Hovedsikringen.)

Ytterligere undersgkelser og beregninger ma til da elverket trenger et antall elbil lade punkter, dvs mere
konkrete planer.

@nsker man elbil lading ma det ogsa vurderes 400 volt anlegg. Dette medf@rer en ny trafo i omradet.

Ikke kostnads beregnet.
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KOSTNADSOVERSLAG GARASIJER- EIKSMARKA

Dette er beregnet 65 Garasjer i rekke., forelgpige tall.

Endelig og konkret pris kan beregnes nar det er ferdig prosjektert og med konkrete gnsker samt man vet
eksakt hva som blir innholdet i plasser, ladere og gvrige krav. Grunn undersgkelse bgr ogsa foretas og kan
komme som et krav.

Vi har beregnet en gjennomsnittlig I@sning, inkludert rigg, drift, montering osv.

SPESIFIKASJON:

Grunn og betong
Forelgpig beregnet

e Rive gamle garasjer og kjgre dette pa godkjent deponi, med miljg sanering ved behov. (miljg
avgifter er ikke beregnet da det er usikkerhet om dette.)

e Komplette grunnarbeider med ca 50 cm masseutskiftning (veiduk, inkludert isolasjon 100 cm
utenfor- rundt alle bygg. Avsluttende arbeider rundt byggene, med grus inntil bygg, der det ikke
er asfaltert. (forutsetter stabil grunn).

e Masseutskifting og asfaltering av kjgrearealer rundt byggene der vi ma fijerne den gamle
asfalten.

o Nytt komplett overgangssystem (her ma vi ta forbehold om spesielle krav fra kommunen). Dette
ma prosjekteres fgrst.

e Grunnarbeider tilpasses hgyder i terreng med ngdvendige trappinger om dette viser seg a vaere
ngdvendig

e Det st@gpes betonggulv med fall 1:100 innvendig i garasje mot port. Dekket stal glattes og stgv
bindes. Ma utfgres nar det er varmt veer.

e Isolasjon under grunn platen legges ut i minst 1 meter utenfor ringmuren

e Det monteres opp oppkant pa alle yttervegger og delevegger pa garasjer for veggmontering.
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Godkjenninger:

Bygg: Bolig og naeringsbygg, verdi, tilstand og skade.
TEGoVA Residential Valuer (TRV).

Elektro: Bolig og naeringsbygg.

—e Aut. Elektroinstallatgr, fagbrev gr. L og S.
ELBYGG TAKST AS Sertifisert prosjektleder IPMA, niva C.
Vatromskontrollgr

Ngdvendige trappinger i terreng er ivaretatt som nevnt over om dette skulle vaere ngdvendig
Grave interne kabelgrgfter og legge trekkergr

Prosjektering

Rigg, drift grunn og betong

Garasjer

e Garasje rom arealet er beregnet til 3.10 x 6.20 m

e Garasjer settes opp med astak 48*300 (dette for a ivareta forberedende baering for solceller pa
taket ) 48*48 mm krysslufting

e 18 mm osb undertak

e Papp som taktekking

e Lliggende 19*¥148 mm dobbelfalset kledning rett pa stendere (hvite materialer)

o Delevegger med osb plater pa 1 side

e  Stal takrenner m/ nedlgp

e Stal leddporter pd 260*226 og port apnere med 2 sendere, innvendig bryter og frikoblingslas

o Komplett med alle ngdvendige baeringer, og utvendige materialer

e Brannkrav er ivaretatt

e Impregnerte materialene, i front ved porter er ubehandlet

e Alle utvendige materialer utenom de impregnerte er grunnet hvite

e Prosjektering, rigg, drift og montering

Elektro

e 1 stikk i tak for port dapner

o 1 dobbelt stikk pa vegg (ikke elbil lader)

e 1 stklampe (LED ) i tak med sensor

e 1 stk utvendig lampe (LED ) med astrour/fotocelle montert pa annethvert rom

e Klargjort infrastruktur for elbil ladere, dvs at det er lagt opp kabel inne i alle rom

e Oppsett av ngdvendige sikringsskap i forbindelse med strgm inn i garasjer er medtatt
e Nye tilfgrsler mellom bygg

e Dokumentasjon

e Rigg, drift elektro

e Var elektroleveranse er beregnet fra garasjevegg og inn i garasjer.
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Godkjenninger:

Bygg: Bolig og naeringsbygg, verdi, tilstand og skade.
TEGoVA Residential Valuer (TRV).

Elektro: Bolig og naeringsbygg.

—e Aut. Elektroinstallatgr, fagbrev gr. L og S.
ELBYGG TAKST AS Sertifisert prosjektleder IPMA, niva C.
Vatromskontrollgr

e Allinfrastruktur i forbindelse med nok strem inn i anlegget + infrastruktur til el- bil er tillegg, da
dette er veldig vanskelig a gi pris pa f@r dette undersgkes naermere.

Overslag 65 garasjeplasser 250.000 eks mva pr plass

Total kost er beregnet til kr 16 250 000.- eks mva

Eksempel kostnaden pa carport Igsningen er beregnet til ca kr 200 000.- pr plass

Arsaken til dette er at grunnkostnadene vil bli de samme.

Prisen er grovt estimert pa grunnlag av dagens priser og tilgjengelig kapasitet. Det anbefales alltid a
konkurranse utsette dette med minst 3 tilbydere amt vurdere delt entreprise.

Elverkets kostnader med etablering av ny trafo er forelgpig ikke avklart, men det er behov for
ytterligere stram til omradet. Vi anbefaler a sette opp en 400 volt trafo med tanke pa elbil lading og
fremtiden. Her ma der foreta en del beregninger og antall lade plass gnsker far dette kan avklares.

Mulige kostnads besparende tiltak:
Solceller:

Tilskudd pa energi er det mulig a ha solceller pa taket med batteripakke. Liggende solceller dette er den
billigste metoden, men det kan veere en utfordring med sng og liggende paneler. Det er ogsa mulig a
sette opp en skra stilt ramme pa garasje tak sa sng faller av. Er retning og saltak riktig kan dette
monteres direkte pa taket og tilpasses

Anlegget kan drifte lading og lys. Det er et stort sparepotensialt om sommer og vinter da det benyttes
sveert lite energi til annet. Elbil lading er forholds vis konstant over tid.
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Godkjenninger:

Bygg: Bolig og naeringsbygg, verdi, tilstand og skade.
TEGoVA Residential Valuer (TRV).

Elektro: Bolig og naeringsbygg.

—e Aut. Elektroinstallatgr, fagbrev gr. Log S.
ELBYGG TAKST AS Sertifisert prosjektleder IPMA, niva C.
Vatromskontrollgr

Egen beregning kan foretas pa dette. Avhengig av garasje lading eller om det settes opp ladestasjoner pa
deling.

Mulig elbil lading kimmer inn under Enova stgtte for tiltak, dette ma vurderes pa igangsettings tidspunkt
da stgtteordninger varier i tilbud.

Bildedokumentasjon
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Godkjenninger:

Bygg: Bolig og naeringsbygg, verdi, tilstand og skade.
TEGoVA Residential Valuer (TRV).

Elektro: Bolig og naeringsbygg.

—e Aut. Elektroinstallatgr, fagbrev gr. L og S.
ELBYGG TAKST AS Sertifisert prosjektleder IPMA, niva C.
Vatromskontrollgr

38. Hensyn l[andskap H550 (P18 11-8 €).ccccuuiiiieiiiieeecieee ettt e eare e e et e e s aaaee s 53
39. Hensynssoner grgnnstruktur H540 (Phl § 11-8 C) .ouvvvvieiiiiiiniee e 54
40. Hensynssoner naturmilj@ H560 (Pbl § 11-8 C).ccuvvvecvreeiiieeciieeeee et 54
41. Faresoner for flom, skred og hgyspentlinjer (pbl § 11-8 @).....ccceccvvevieeeciiecieecee e 54
42, Nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 punKt @.) ..ccccviiieiiiiiieeiiieeeecree e 55
43, Andre sikringssoner H190 (pbl § 11-8 1) ..ccccuuiiiiiiiiiiicee et 55
44, Krav om felles planlegging H810 (bl § 11-8 €)....cccueeiiieeiiiieciee e 56

GENERELLE BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER (PBL § 11-9)

Hensikt

Kommuneplanens arealdel (KPA) skal legge til rette for giennomfgring av kommunens arealstrategi:
Hovedmal Sosial bzerekraft:

| Baarumsamfunnet jobber vi sammen for a skape gode liv og like muligheter

Derfor skal vi:

e Utvikle Baerum for et kortreist dagligliv med gangavstand til hverdagstilbud som handel, skole,
barnehage, fritids og rekreasjonsomrader og kollektiv transport

e Vektlegge barn og unges oppvekstmiljg og universell utforming i all planlegging

e Sikre allmennheten god tilgang til sammenhengende rekreasjonsomrader og blagrgnne
strukturer i strandsonen, marka og byggesonen

¢ Tavare pa og styrke Baerums saerpreg med grenne landskaper og smahus utenfor
sentrumsomrader og knutepunkt

o Sikre stedlige kvaliteter ved a ta vare pa kulturminner og -miljg

e Stille krav om og ta i bruk arkitektur og kunst som identitetsbyggende elementer

e Sikre at ny utbygging gir en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens innbyggere

e Veere padriver for fleksible, robuste og tilgjengelige bygninger, mgteplasser og uteomrader som
er tilrettelagt for sambruk og flerbruk
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Godkjenninger:

Bygg: Bolig og naeringsbygg, verdi, tilstand og skade.
TEGoVA Residential Valuer (TRV).

Elektro: Bolig og naeringsbygg.

—e Aut. Elektroinstallatgr, fagbrev gr. L og S.
ELBYGG TAKST AS Sertifisert prosjektleder IPMA, niva C.
Vatromskontrollgr

e Stille krav om variasjon i boformer, boligtypologi og -stgrrelser som imgtekommer fremtidige
behov. Alle leilighetsprosjekter bgr inneholde en variasjon i leilighetstyper med henhold til
stgrrelse, malgrupper og utforming

e Bidra til nyskapende boligarkitektur og tilrettelegge for deling og sambruk. Sikre varierte
boligtyper innenfor skolekretsene

o Stille hgye krav til arkitektur i kommunens egne byggeprosjekter. FutureBuilt skal vurderes i alle
prosjekter

Hovedmal @konomisk baerekraft:
Bzaerumsamfunnet er attraktivt og inkluderende
Derfor skal vi:

¢ Videreutvikle Sandvika som kultur og regionby med en attraktiv sjgfront og god tilgjengelighet til
fiord og elver

e |vareta og styrke etablerte naeringsarealer. Gi forutsigbare rammer for naeringsutvikling i
knutepunkt, i naeringsparker og sikre god adkomst til hovedveinettet E18 og E16. Arbeidsplass og
besgksintensiv virksomhet skal lokaliseres til kollektivknutepunkter.

e |vareta og styrke etablerte landbruksarealer

e Prioritere gaende, syklende og kollektiv pa eksisterende veier, fremfor a bygge nytt

o Tilrettelegging for ny boligbygging skal tilpasses kommunens planlagte befolkningsvekst,
investeringsplaner, kapasitet pa samfunnsservice og teknisk infrastruktur

¢ Bruke kommunens formalsbygg som virkemiddel for & fremme gnsket stedsutvikling og
arkitektonisk kvalitet

Hovedmal Klima- og miljgmessig baerekraft:
Bzaerumsamfunnet er klima og miljgklokt
Derfor skal vi:

e Utvikle Sandvika, Fornebu, Lysaker og Bekkestua med mal om at de skal bli nullutslippsomrader
og arena for innovative og baerekraftige klimalgsninger

o Tilrettelegge for hgy utnyttelse i prioriterte vekstomrader, og tilrettelegge for moderat utnyttelse
ved prioriterte stasjoner langs buss og banenett tilpasset strgkets karakter, jf. arealstrategisk
kart. Boligbyggingen utenfor disse omradene begrenses.

e Prioritere, transformere og gjenbruke nedbygde arealer fremfor a ta i bruk ubebygd areal
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Godkjenninger:

Bygg: Bolig og naeringsbygg, verdi, tilstand og skade.
TEGoVA Residential Valuer (TRV).

Elektro: Bolig og naeringsbygg.

—e Aut. Elektroinstallatgr, fagbrev gr. L og S.
ELBYGG TAKST AS Sertifisert prosjektleder IPMA, niva C.
Vatromskontrollgr

e Gjgre gange, sykkel og kollektiv til det foretrukne transportmiddelet og samtidig ta hgyde for
fremtidens mobilitetslgsninger i arealutviklingen

e Sikre, styrke og reetablere naturomrader og verdier, vann og marint biologisk mangfold,
jordvern, baerekraftige gkosystemer og blagrgnne strukturer

e Gjgre kommunen robust til 3 tale kommende klimaendringer ved 3 stille hgye krav til bygg,
infrastruktur og omgivelser

Bekkestua anses som ferdig utbygd etter gjennomfgring av pagdende prosjekter

Plankrav, rekkefglgekrav og innholdet i utbyggingsavtaler

1. Forholdet mellom kommuneplan og kommunedelplaner (pbl § 1-5)
1.1.Kommunedelplaner (juridisk bindende arealplaner) vedtatt fér kommuneplanens arealdel gjelder.
Ved motstrid gjelder arealbruk i sist vedtatte plan.
1.2. Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
kommunedelplaner der disse ikke selv angir noe annet.

2. Forholdet mellom kommuneplanen og reguleringsplaner (pbl § 1-5)
2.1.Reguleringsplaner vedtatt fér kommuneplanens arealdel gjelder sa langt de ikke er i strid med
kommuneplanens arealdel med fglgende unntak og presiseringer:

2.1.1. Rekkefglgekravet etter punkt 4 gjelder.

2.1.2. Byggegrenser mot sjg fastsatt i planens punkt 14 gar foran byggegrenser i reguleringsplaner
vedtatt fgr 23.7.1993 (RPR f@rste gang) hvis det ikke er angitt strengere byggegrense i
reguleringsplanen.

2.1.3. Byggegrenser mot vassdrag fastsatt i planens punkt 13 gar foran byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner.

2.1.4. Der hvor reguleringsplanen angir stgrrelse pa minste uteoppholdsareal (MUA), skal
reguleringsplanens krav gjelde.

2.2.Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende reguleringsplaner
der disse ikke selv angir noe annet.

3. Krav om reguleringsplan (pbl § 11-9 nr. 1)
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Godkjenninger:

Bygg: Bolig og naeringsbygg, verdi, tilstand og skade.
TEGoVA Residential Valuer (TRV).

Elektro: Bolig og naeringsbygg.

—e Aut. Elektroinstallatgr, fagbrev gr. L og S.
ELBYGG TAKST AS Sertifisert prosjektleder IPMA, niva C.
Vatromskontrollgr

3.1.1 omrader avsatt til bebyggelse og anlegg og sjgomrader kan det ikke utfgres arbeid og tiltak som
nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 og 20-2 fgr omradet inngar i reguleringsplan. | sigpomrader
inngar hele vannsgylen, jf. PBL § 11-11 pkt. 3.

3.2.Plankravet gjelder ogsa omrader avsatt til bebyggelse og anlegg som omfatter uregulert vei.

3.3.1 omrader regulert til boligformal, der planen er vedtatt fgr 1.7.2009, kan det ikke fradeles ny
eiendom for bebyggelse fgr det er giennomfgrt en ny planprosess, enten i form av ny reguleringsplan
eller endring av eksisterende reguleringsplan.

3.4.Unntak fra plankrav (pbl § 11-10 nr.1)

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg gjelder felgende unntak fra kravet om reguleringsplan:
3.4.1. Ngdvendige skilt og navigasjonsinnretninger i kyst- og sjgomrader
3.4.2. For eksisterende boligbebyggelse:

a. Oppfgring av én enebolig i tillegg til eventuell eksisterende enebolig, med tomtestgrrelse
minimum 800 m? for henholdsvis ny og eksisterende bolig, som samlet ikke har brattere
gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3 og ikke omfattes av uregulert vei.

b. Opprettelse av én eiendom for én enebolig med tomtestgrrelse minimum 800 m?, nar
gienvaerende tomt for enebolig eller tomannsbolig ikke blir mindre enn henholdsvis 800 m?
og 1400 m2. Verken ny eller gjenvaerende tomt skal samlet ha brattere gjennomsnittlig
stigningsforhold pa 1:3 og ikke omfattes av uregulert vei.

c. Arealoverfgring der avgivereiendommen ikke far tomt mindre enn henholdsvis 800 m2 for
enebolig og 1400 m2 for tomannsbolig.

oppfering av pabygg, tilbygg, garasje, uthus og mindre konstruksjoner

etablering av én sekundaerleilighet i direkte tilknytning til enebolig med inntil 55 m2 BRA
sammenslaing av boenheter

innvendige bygningsmessige tiltak og fasadeendring

rivning og gjenoppbygging av bygninger som ikke er registrert som kulturminner/del av
kulturmiljger jf. Temakart for kulturminner og kulturmiljg

midlertidig bruksendring av begrenset del av bolig til familiebarnehage for inntil 10 barn,
hjemmekontor, og annen strgkstilpasset virksomhet

>S@ 0o o

Unntaket slar ikke inn dersom kulturminner av svaert hgy/hgy verdi eller utvalgte naturtyper bergres.

3.4.3. | omrader med eksisterende naeringsbebyggelse:
a. Oppfering av underbygg, pabygg og tilbygg inntil 200 m2 BRA pa neaeringsbygg eller
nzeringseiendom, innenfor % BYA = 20 %.
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Godkjenninger:

Bygg: Bolig og naeringsbygg, verdi, tilstand og skade.
TEGoVA Residential Valuer (TRV).

Elektro: Bolig og naeringsbygg.

—e Aut. Elektroinstallatgr, fagbrev gr. L og S.
ELBYGG TAKST AS Sertifisert prosjektleder IPMA, niva C.
Vatromskontrollgr

b. Bruksendring til annen type nzering av del av naeringsbygg, begrenset til maksimalt 200m?
BRA.

4. Rekkefglgekrav og vilkar for etablering av samfunnsservice, grgnnstruktur og
teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 3 og 4)

4.1.0mrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges, bruksendres eller vesentlig utvides fgr
ngdvendige tekniske anlegg, blagrgnnstruktur og samfunnstjeneste som energiforsyning, vann og
avlgp, kollektivbetjening, herunder gang- og sykkelvegnett, torg/mgteplasser, helse- og
sosialtjeneste, herunder barnehager, skoler, annen tjenesteyting mv. er etablert eller sikret.

4.2.Ved planlegging av nye boligomrader kan det stilles krav om etablering av offentlige omsorgsboliger
innenfor omradet.

4.3.Ved regulering av boligomrader kan det settes krav om boligenes stgrrelse, herunder en minste
andel sma leiligheter.

4.4.Innenfor konsesjonsomrade for fiernvarme gitt etter energiloven skal bygninger som oppfgres
tilknyttes fjernvarmeanlegget. Det samme gjelder ved hovedombygging.

5. Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr.2 jf. §§ 17-2 og 17-3)

5.1.Geografisk avgrensning
Baerum kommune kan innga utbyggingsavtaler i hele kommuneplanens byggesone.

5.2.Avgrensning etter type tiltak
Utbyggingsavtale forutsettes inngatt for rammetillatelse gis, der utbygging i henhold til vedtatt
arealplan (kommunedelplan, omraderegulering, detaljregulering) med tilhgrende bestemmelser
ogsa forutsetter bygging/oppgradering av offentlig anlegg og/eller tilpasning til slike anlegg. Med
offentlige anlegg menes tekniske infrastruktur, offentlig gategrunn og blagrgnnstruktur som er vist
som offentlig regulerte formal i reguleringsplan og som fglger av bestemmelser til planen (jf. pbl §
17-3).

5.3.Sosial boligbygging
Utbyggingsavtalen kan regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til a kjgpe en andel av
boligene innenfor et avgrenset omrade til markedspris (jf. pbl §17-3).

Retningslinjer:
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Godkjenninger:

Bygg: Bolig og naeringsbygg, verdi, tilstand og skade.
TEGoVA Residential Valuer (TRV).

Elektro: Bolig og naeringsbygg.

—e Aut. Elektroinstallatgr, fagbrev gr. L og S.
ELBYGG TAKST AS Sertifisert prosjektleder IPMA, niva C.
Vatromskontrollgr

Ved utbygging legges det til grunn at utbygger dekker kostnader som er forbundet med utbyggingen.

Ved utbygging i kommunens senteromrdder stilles det saerskilt hgye krav til utforming og kvalitet. Kunst,
kultur og tiltak som fremmer sosial baerekraft i tilknytning til by- og tettstedsutvikling kan reguleres i
utbyggingsavtaler.

Alle nye utbyggingsprosjekter skal bidra med en kvalitativ «<merverdi» for stedet og kommunens
innbyggere (Kommuneplanens samfunnsdel med langsiktig arealstrategi 2021-2040). Kommende
utbyggingsavtaler skal sikre at vedtatte reguleringsplaner bidrar til at enhver utbygging og utvikling gir
et bidrag til fellesskapet for eksempel gjennom regulering av gang- og sykkelforbindelser i tilknytning til
egen eiendom, bidrag ved arealer til felles park/torg/mgteplass/lek mv. Opparbeidelse og
kostnadsfordeling vil avklares gjennom en utbyggingsavtale jf. disse bestemmelsene.

Barn og unge

6. Barn og unge (pbl § 11-9 nr.5)

Retningslinjer
Planlegging og tiltak skal bidra til G fremme god oppvekst for barn og unge.

Det skal tas seerlig hensyn til trafikksikre snarveier, gang- og sykkelforbindelser og varierte
aktivitetsomrader. Barn og unge skal inviteres til G medvirke i saker som angdr dem.

Barnetrdkkregistreringer og uttalelser fra elevrad og Ungdomsrddet skal brukes som dokumentasjon i
saker som angdr barn og unge.

Arkitektur, kulturminner og landskap
Bzerum kommunes veiledere utdyper bestemmelsene og retningslinjene.
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Godkjenninger:

Bygg: Bolig og naeringsbygg, verdi, tilstand og skade.
TEGoVA Residential Valuer (TRV).

Elektro: Bolig og naeringsbygg.

—e Aut. Elektroinstallatgr, fagbrev gr. L og S.
ELBYGG TAKST AS Sertifisert prosjektleder IPMA, niva C.
Vatromskontrollgr

7. Kvalitets og funksjonskrav (pbl § 11 =9 nr. 6 og 7)

7.1.For alle plansaker skal det utarbeides stedsanalyse.

7.2.Kvalitetskrav til vare bygde omgivelser

7.2.1. Det skal legges vekt pa kvalitet, nytekning og innovasjon, sambruk og fleksibilitet i bebyggelse og
uteomrader

7.2.2. Nye plan- og byggetiltak skal fremme opplevelsen av stedets identitet og tilfgre nye kvaliteter

7.2.3. Det skal sikres variasjon i hgyder, volumoppbygging og arkitektonisk uttrykk. Bebyggelse skal
tilpasses omrader med eksisterende smahusbebyggelse, eksisterende kulturminner og -miljg.

7.2.4. Nye byggetiltak skal ha god terrengtilpasning. Store skjaeringer, fyllinger og murer skal unngas.

7.2.5. For alle plansaker skal det utarbeides en analyse som drgfter og begrunner arkitekturens
estetiske kvaliteter og varighet. Kommunens Temaplan for Arkitektur- og byformingsstrategi skal
legges til grunn i analysen.

7.3.Kvalitetskrav for vekstomrader (by- og senteromrader) (jf. punkt 19)

7.3.1. Senteromrader skal utvikles som «gabyer» med mest mulig av hverdagens behov innenfor gang-
og sykkelavstand.

7.3.2. Senteromrader skal ha et byromsforlgp av mgteplasser med variasjon i stgrrelse og utforming
som tilrettelegges for allsidig aktivitet og ulike aldersgrupper.

7.3.3. Senteromradene skal planlegges i en menneskelig skala der opplevelsen fra gateplan gir
premisser for byroms- og bygningsutforming.

7.3.4. Langs hovedgater, torg og plasser skal bebyggelsens 1. etasje tilrettelegges for publikumsrettet
virksomhet, med ekstra innvendig takhgyde og adkomst fra gate.

7.3.5. Bebyggelse skal planlegges uten baksider mot eksisterende eller fremtidige gater, torg, plasser,
parker mv.

7.3.6. Ved planlegging av nye og ved ombygging av gater skal gatetraer vurderes. Byrom, torg og
mgteplasser skal ha et blagrgnt preg.

7.3.7. Det skal sikres gode solforhold pa eksisterende og fremtidige byrom, torg og mgteplasser.

7.3.8. Parkeringsanlegg skal ikke ha fasader mot byrom, torg, mgteplasser eller gater.

7.4.Kvalitetskrav for bolig
7.4.1. Ved regulering og sgknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelig, gode og solfylte
leke- og oppholdsarealer egnet for variert fysisk aktivitet for alle brukergrupper.
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7.4.2. Opprinnelig terreng og stedstypisk vegetasjon skal legge premisser for nye tiltak. Ved regulering
kan kommunen kreve illustrasjonsplan som gjgres ferende for bygge/delesaken.

7.4.3. Smahusomrader

a. Nye tiltak skal ha smahuskarakter og stgrrelse og volum tilsvarende eksisterende bebyggelse
i neeromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende
bebyggelse: bebyggelsesstruktur, takform, mgneretning og materialbruk. | naeromrader
med i hovedsak enhetlig bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes fra
eksisterende bebyggelse.

] | Tiltaket

e

Naboeiendommer

o

o HE Gjenboende eiendommer

Innenfor naaromrade

8
[ 1]
D1
[ ]
T
|

Utenfor naeromrade

Figur 1a: Figur 1b: Figur 1c:
Nzeromrade der tiltak Nzaeromrade der tiltak Nzeromrade der tiltak
ligger langs vei/gate ligger i vei-/gatekryss ligger langs vei/gate
Hlustrasjonen viser naromradet til et tiltak der tiltakets beliggenhet varierer i et omrddes struktur

Et neeromrade omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer som er gjenboere, samt
eiendommer langs begges sider av tilliggende vei/veier.

De samme kravene gjelder ogsa for tilbygg til eksisterende bygninger og nye frittliggende
bygninger pa allerede bebygde eiendommer som skal vaere tilpasset eksisterende bygning
og omradet for gvrig nar det gjelder plassering og arkitektonisk utforming.

b. |enhetlige omrader skal nye byggetiltak underordne seg eksisterende arkitektur og ses i
sammenheng med omradet som helhet og tilpasses denne.

Nye byggetiltak skal tilpasses omradets helhetlige struktur som sikrer den overordnede
form pa bebyggelse, bygningsstruktur og rommet mellom husene, siktlinjer og apenhet.
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c. Innenfor smdhusomradene skal ny bebyggelse og nye tomter fglge omradenes bebyggelses-
og tomtestruktur for & opprettholde stedskarakteren. Der det ikke er klare strukturer skal
nye tomter og bygninger forbedre strukturen.

d. luregulerte smahusomrader: Ny bebyggelse skal oppfgres med saltak med minimum 15
graders helning og tilpasses naeromradet i trad med denne bestemmelsenes bokstav a-c.

7.5.Uteoppholdsarealer for bolig

7.5.1. Det skal veere et tydelig skille, i struktur og utforming mellom privat, halvprivat og offentlig
uteoppholdsareal.

7.5.2. Hovedandelen av uteoppholdsarealet skal veere sammenhengende og ha en hensiktsmessig form
og plassering.

7.5.3. Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes i minste uteoppholdsareal

7.5.4. Arealer med stgyniva over Lden 55dB medregnes ikke i minste uteoppholdsareal

7.5.5. Det tillates ikke takterrasser i smahusomrader.

7.5.6. Der det planlegges uteoppholdsarealer over garasjeanlegg eller over andre typer bygg, kulverter
eller lokk, skal det dimensjoneres for tilstrekkelig jorddybde til at traer kan etableres og utvikle
seg godt.

7.5.7. Der det planlegges felles uteoppholdsarealer pa tak, skal det sikres dimensjonering for
tilstrekkelig jorddybde for etablering av variert vegetasjon pa en del av takflaten.

7.5.8. For smahus (frittliggende og konsentrert) skal krav til minste uteoppholdsareal (MUA) Igses pa
egen grunn etter fglgende krav:

a. For frittliggende smahusbebyggelse (ene- og tomannsbolig) skal det opparbeides minimum
300 m? uteoppholdsareal per boenhet. Minimum 80 % av MUA skal ligge pa terreng.

b. For enebolig kan det etableres én sekundaerleilighet pa inntil 55 m2. For
sekundeerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m? uteoppholdsareal.

c. Forkonsentrert smahusbebyggelse (rekkehus og andre tettere smahustyper) skal det
opparbeides minimum 175 m? per boenhet uteoppholdsareal.

7.5.9. | planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA) pa egen grunn etter fglgende
krav:

a. For bolighebyggelse innenfor sentrumsomrader skal det opparbeides minimum 35 m? MUA
per 100 m? BRA boligareal, hvorav minimum 80% skal vaere felles.

— Herav skal 10 m? per boenhet avsettes til lek.
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—  Minimum 30 % av felles uteoppholdsareal pa bakken skal vaere solbelyst minst 5
timer ved jevndggn.

b. For blokkbebyggelse utenfor sentrumsomrader skal det opparbeides minimum 50 m2 MUA
per 100 m2 BRA boligareal.

—  Minimum 80 % av MUA skal veere felles og ligge pa bakkeplan. Herav skal 25m? per
boenhet avsettes til lek.

—  Minimum 50 % av felles uteoppholdsarealer pa bakken skal veere solbelyst minst 5
timer ved jevndggn.

c.  For smahusbebyggelse gjelder kravene i 7.5.8.
Retningslinjer:

Ved oppfaring av flere enn 4 boenheter bgr det opparbeides felles leke- og oppholdsarealer med
minimum 25 m? per boenhet som del av MUA.

Innenfor de angitte vekstomrddene kan det stilles krav til at deler av minste uteoppholdsareal (MUA)
omfordeles til offentlig tilgiengelig mgteplass/lekeareal eller tilsvarende.

Fellesprivate og offentlige uteoppholdsarealer bgr fortrinnsvis lokaliseres inntil annet gr@gntareal, slik at
det kan skapes stgrre sammenhengende grgntomrdder. Sammenheng i den grgnne strukturen er en
vesentlig kvalitet for uteaktivitet. Dette styrker ogsa det biologiske mangfoldet ved G skape trekkveier og
stgrre leveomrader.

For blokkbebyggelse bgr boenheter med ensidig beliggenhet mot nord eller gst unngds.

7.6.Uteoppholdsarealer for skole og barnehage

7.6.1. Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal sambruk med idrett, og
naermiljg og grgntomrader ivaretas.

7.6.2. | planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA). Hovedandelen av MUA skal
veere sammenhengende og ha en hensiktsmessig form.

7.6.3. Krav til MUA for skoler og barnehager:

> Barnehager:

—  Uteareal 24 m? per barn

—  Barnehager som ligger innenfor 5-10 min gangavstand til knutepunkt kan
innplasseres i boligblokk. Ved plassering i boligblokk, skal barnehagen ligge pa
bakkeplan og kan vaere over to plan.
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» Skoler:
—  Uteareal 18-24 m? per elev

Innenfor senteromrader og 10 min gange fra kollektivknutepunktet kan kravene til stgrrelse pa
uteoppholdsareal reduseres. Det vil da stilles szerlig hgye krav til kvalitet og kompenserende
tiltak som ma redegjgres for i plan.

7.6.4. Bruk av tilleggsarealer for skoler:

a. Bruk av tilleggsarealer bgr som hovedregel unngas. Dersom tilleggsarealer skal benyttes,
ma:

—  Arealet ligge i direkte tilknytning til uteomrade, maksimum i en avstand pa 200
meter fra skolen med trafikksikker adkomst.

—  Arealene ikke vaere stgyutsatt, ligge i kaldluftsoner, eller i omrader med
luftforurensning og ha gode solforhold

8. Kulturminner og kulturmiljger (pbl § 11-9 nr. 7)

8.1.Utenfor angitte vekstomrader skal kulturminner av svaert hgy/hay verdi og kulturmiljg (jf. temakart
for kulturminner og kulturmiljg) legge premissene for utforming av nye tiltak i plan- og byggesaker.
Uthus og sidebygninger er en del av etablert struktur og helhet og skal hensyntas ved nye
plan/byggetiltak.

8.2.Innenfor angitte vekstomrader skal kulturminner av svaert hgy/hgy verdi og kulturmiljg (jf. temakart
for kulturminner og kulturmiljg) vektlegges ved utforming av nye tiltak i plan- og byggesaker.

8.3.1 plansaker som bergrer registrerte kulturminner av sveert hgy/hgy verdi i temakart for kulturminner,
skal det utarbeides forslag for vern som en del av planforslaget.

8.4.Kulturminner, historiske hageanlegg og bygningsmiljger, samt vegetasjon og landskap med
kulturhistorisk verdi, skal vurderes/spkes bevart. Det skal legges vekt pa verneverdi og
sammenhengen kulturminnene inngar i.

8.5. Nye tiltak skal ha en bevist plassering og utforming i forhold til kulturmiljget/kulturminnet det blir en
del av og tilpasses dette.

9. Landskapstrekk og landemerker (pbl § 11-9 nr. 6)

9.1.1 plansaker skal det dokumenteres at eksisterende asprofiler, hgydedrag, sammenhengende
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grontdrag og siktlinjer ivaretas.

9.2.Ved nye tiltak skal plassering av bebyggelse underordnes assilhuetter og eksisterende terreng
slik at tiltaket blir minst mulig eksponert. Opprinnelig landskap og terreng skal legge
premissene for tiltak.

9.3.Ved tiltak pa tomter pa hgydedrag/koller med gjenvaerende vegetasjon og rester av kollelandskap
skal tiltak plasseres slik at hensyn til disse verdiene ivaretas. Ved regulering kreves det en
landskapsanalyse som del av stedsanalyse for omradet. For tiltak tillates skal det dokumenteres
at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas.

10. Elementer i uterom (pbl § 11-9 nr. 5)

10.1. Skilt og reklame
| alle reguleringsplaner hvor skilt og reklame er aktuelt skal det settes krav om skiltplan.
Retningslinjer

— Skilt og reklame skal tilpasse seg bygningens arkitektur.

— | kulturmiljger og pa bevaringsverdige bygg skal reklame begrenses.

— Ved skilting i utbygde omrdder uten skiltplan kan kommunen kreve at skiltplan utarbeides.
— Frittstaende og/eller mobile reklamevimpler/flagg kan tillates.

—  Skilt og reklame over gesims kan tillates

10.2. Stgyskjermer
Stgyskjermingstiltak skal ikke vaere hgyere enn 2,4 meter hvis ikke annet er bestemt i
reguleringsplan. Stgyskjermingstiltak skal tilpasses omgivelsene og ha et variert uttrykk.

10.3. Gjerder
Gjerder skal ikke vaere hgyere enn 1,2 meter hvis ikke annet er bestemt i reguleringsplan. Hvor
trafikksikkerhetsmessige grunner tilsier det tillates bare gjennomsiktig gjerde.

Retningslinjer
Pa bakgrunn av behov for frisikt og tilrettelegging for sngbr@yting skal giennomsiktig gjerde fortrinnsvis

forstas som flettverksgjerde med toppbeslag.
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Gjerder bgr utformes enhetlig, og ta hensyn til bebyggelsens utforming. | omrdder med saerpregete
gjerder bgr utformingen ivaretas.

10.4. Kabler
Kabel- og ledningsanlegg i byggesonen skal legges i grunnen og i stgrst mulig grad
samlokaliseres.
Kabler- og ledningsanlegg, herunder vann- og avlgpsledninger, trafostasjoner mv. skal ikke legges
slik at de bergrer registrerte naturverdier (jf. Temakart for grennstruktur og naturmangfold).

Retningslinje

Plassering av antennemaster i grgnnstruktur, strandsonen, vernede naturomrdder eller pa
bevaringsverdige bygninger tillates ikke.

10.5. Lysforurensning
Ved valg og utforming av utendgrs belysning skal det legges vekt pa a redusere mengden strglys
sa mye som mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp i lufta, men rettes mot de omrader og bygninger
som skal belyses. Ungdig lysbruk bgr unngas. Arealer der dyrelivet er szerlig sarbart for kunstig
belysning skal ikke belyses.

Naturmangfold og blagrgnne strukturer

11. Grgnnstruktur og naturmangfold (pbl § 11-9 nr. 6 og 8)

11.1. I reguleringsplan skal naturverdier og gregntomrader pa land og i vann sikres jf. Temakart for
grennstruktur og naturmangfold. Omrader med viktige naturtyper, skal
underspkes/registreres og sikres i videre utforming av reguleringsplan og bygge- og
anleggstiltak. Der naturverdier pavirkes, skal det legges inn tilstrekkelig buffersoner.

11.2. Grgnne lunger og blagrgnne strukturer jf. Temakart for grgnnstruktur og naturmangfold, skal
sikres og styrkes i reguleringsplan

11.3. Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter
Natumangfoldloven, skal bevares ved fremtidig planlegging. | omrader avsatt til bebyggelse
og anlegg skal store treer med stammeomkrets pa over 90 cm mal 1 meter over bakkeniva
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bevares ved fremtidig planlegging.
11.4. Viktige trerekker og alléer skal sikres i reguleringsplaner.

11.5. Rigg- og anleggsomrader tillates ikke i omrader hvor utvalgte og viktige naturtyper bergres jf.
Temakart for Grgnnstruktur og naturverdier.

Retningslinjer:
Sikring og bevaring av treer fordrer at rotsonen og vanntilfgrselen sikres i plan og anleggsfase.
Minimumsbredde pad turdrag er 30 meter.

Ved regulering og etablering av nye gr@ntanlegg skal vegetasjonen opparbeides med formdl om G styrke
naturmangfoldet. Vegetasjon bgr etableres i ulike sjikt og med planter som tiltrekker seg pollinerende
insekter, fortrinnsvis ved bruk av stedegne planer.

12.Turveier (pbl § 11-9 nr. 6)

12.1. I alle plansaker skal turveier og stier/smett/snarveier ivaretas, jf. plankart og Baerum kommunes
kartdatabase.

13.Innsjger, elvestrekninger, bekker og dammer (pbl §§ 1-8, 11-9 nr.5 og 6)

13.1.  Apne strekninger av elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes.
13.2. Fglgende bredder for byggeforbudssonene malt fra vann, elve- eller bekkekant er:
— | LNF-omrader 30 meter

Lomma 30 meter

@verlandselva fra Asterud til Rgnne elv 20 meter

— Alle gvrige elver, bekker og dammer 10 meter

For Lysakerelva, Isielva og Sandvikselva gjelder kommunedelplanene

13.3. | byggeforbudssonene langs vann, elvestrekninger, bekker og dammer med arssikker vannfgring,
er det ikke er tillatt 3 sette i verk tiltak, jf. pbl § 1-8. Turstier, byggverk og tekniske installasjoner
som har sammenheng med vassdraget kan tillates.

13.4. Bekkelukking er ikke tillatt.

13.5. Ved alle planer og tiltak som bergrer lukkede bekker skal gjenapning vurderes.
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13.6. Langs vassdrag med arssikker vannfgring som ikke grenser til jordbruksarealer, skal det
opprettholdes og utvikles et naturlig vegetasjonsbelte pa minimum 10 meter malt fra vannkanten
ved middel vannstand. Sonen skal motvirke avrenning, ivareta vassdragets gkologiske funksjon og
gi levested for planter og dyr. (jf Vannressurslovens §11). Denne bestemmelsen gjelder likevel ikke
for byggverk som star i ngdvendig sammenheng med vassdraget, eller hvor det trengs apning for a
sikre tilgang til vassdraget. | jordbruksomrader definerer Jordloven og «Forskrift om regionale
miljgkrav i jordbruket, Oslo og Viken» kravene til kantsoner og vegetasjonsbelte langs vassdrag.

Retningslinjer:

Ved tilgrensende jordbruksarealer ma det langs vassdragene sikres en flersjiktet vegetasjonssone pd
minimum 10 meter mdlt fra elve- og bekkekant, i denne skal det vaere en buffersone pd minimum 2 m
med gress / blomsterdekke.

14.Sjpomrader og strandsonen (pbl §§ 1-8, 11-9nr.50g 11-11 nr. 3, 4 0g 5)

14.1. Strand og kystsone

14.1.1. Bebyggelse og tiltak skal lokaliseres minst 30 meter fra strandlinjen malt i horisontalplanet ved
middel hgyvann. (Dette gjelder ogsa sma tiltak som ellers er fritatt fra lovens sgknadsplikt.)

14.1.2. Naturstranden skal beholdes eller gjenopprettes. Etablering av kunstige sandstrender eller andre
inngrep og tiltak som bergrer blgtbunnsomrader, dlegrassenger og verdifulle naturmiljg i sjg, skal
unngas.

14.1.3. | kyst- og sjparealene kan det tillates flytting, fjerning, vedlikehold og nyetablering av offentlige
anlegg til trafikkregulering og navigasjonsmessig bruk.

14.2. Nye tiltak skal ikke svekke sikkerheten eller fremkommeligheten i sjgomradene.

14.3. Etablering av faste fortgyningspunkter i sjg tillates ikke utenfor areal avsatt til smabathavn

14.2  Kyststi
14.2.1 |strandsonen skal etablerte kyststier og nye strekninger avsatt i kommuneplanens arealdel
ivaretas.

Mobilitet og parkering
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15.Grgnn mobilitet (pbl § 11-9 nr. 3 og 8)

15.1. I reguleringsplaner skal vedtatt transporthierarki legges til grunn .ﬁ' 5 * B -

for planes utforming. o
15.2. Ireguleringsplaner skal det utarbeides en mobilitetsplan for —_—

— Ny bebyggelse over 1000 m? BRA SR =R —

15.3. Soner i temakart mobilitet med mal om Berdicn g encuasion
transportmiddelfordeling skal legges til grunn for planlegging. 4 Nengaverapon

15.4. Der hvor reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett o PR—

skal ogsa tilgrensende veiarealer reguleres. Sykkelforbindelser
skal ivaretas og sikres, jf. plan for sykkelveinettet og kommunens vei- og gatenormal. Ved
planlegging og opparbeiding av sykkelanlegg skal anleggene for syklende som hovedregel veere
separert fra andre kjgrende og gaende iht. til plan for sykkelveinettet. Der hvor det ikke legges til
rette for separate anlegg, skal dette omtales i plansaken. Mgtepunkter mellom sykkelforbindelser
og bilvei skal sikres saerskilt, spesielt der barn og unge sykler til skole og fritidsaktiviteter.

15.5. Snarveier i form av trapper, stier og smug skal sikres i alle plansaker.

15.6. | alle plansaker skal det sikres attraktive og gode gang- og sykkelforbindelser til viktige malpunkt.

15.7. 1alle plansaker skal god framkommelighet for kollektivtransporten dokumenteres, dette gjelder
hovedruter, jf. plankart.

15.8. | reguleringsplaner skal det settes av plass til hentepunkt for varelevering.

Retningslinjer:

Ved utarbeidelse av plan skal gang- og sykkelforbindelser og omrdder for opphold, oppleves som trygge.
Dette kan bety at gangakser skal vaere dpne, godt belyst og underganger skal unngas.

Der det er ngdvendig skal det settes av areal til reguleringsplasser, reserverte kjgrefelt og holdeplasser
for kollektivtrafikk.

16. Avkjgrsler og byggegrenser (pbl § 11-10 nr. 4)

16.1. Rammeplan for riks- og fylkesveinettet med byggegrenser og holdningsklasser for avkjgrsler legges
til grunn for planlegging og tiltak etter PBL § 20-1 — 20-5, jf. kart i Ba&erum kommunes kartdatabase.
Rammeplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 1.3.1996.
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Retningslinjer:

Av hensyn til arealeffektive Igsninger i sentrumsomrdder bgr det vurderes mindre avstand til
bane/jernbane.

17.Parkering (pbl § 11-9 nr. 5) (Innsigelse — Unntatt rettsvirkning i pavente av mekling)
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17.15.Kvalitetskrav ved parkeringsanlegg for sykkel

a. Parkeringsanlegg for sykkel skal plasseres slik at gangavstanden fra bebyggelse til
sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og parkeringsanlegg for bil.

b. Sykkelparkering skal vaere lett tilgjengelig for alle typer sykler fra inngangspartier med gode
forbindelser til sykkelveinettet.

c. Der sykkelparkeringsplasser er lagt til uteareal som er offentlig tilgjengelig, skal de plasseres
godt synlig og ha god belysning.

d. Der normen gir en utbygging pa minst 10 sykkelparkeringsplasser skal det etableres stativer
til alle syklene, som gir mulighet til 3 lase fast ramme og hjul.

Handel og senterstruktur

18. Lokalisering og handelsareal (pbl § 11-9 nr. 5)

18.1. Etablering av ny eller utvidelse av eksisterende detaljhandel over 800 m? BRA inkl. lager tillates
kun i vekstomrader/sentrumsomrader som definert i planens punkt 19.

18.2. Detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m? BRA salgsareal kan etableres i omrader som i
kommuneplanen er avsatt til boligbebyggelse, der omradet ikke har et godt dagligvaretilbud. Med
salgsareal menes gulvflaten i den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for salg til
publikum er synlig utstilt. Lagerrom og oppholdsrom for personale medregnes ikke.

18.3. Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper jf. planens punkt 32 tillates kun i angitte
naeringsparker. Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal fortsatt
gjelde.

18.4. Ved planlegging av nytt eller utvidelse av eksisterende forretningsareal til over 800 m2 skal det
utarbeides en handelsanalyse. Kommuneplanens senterstruktur skal legges til grunn for
handelsanalysen.
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19.Senterstruktur (pbl § 11-9 nr. 5)

19.1. Ved planlegging i angitte senteromrader skal fglgende struktur legges til grunn:

Framtidig by/ Omradesenter Lokalsenter
Byomrader
Regionbyen Sandvika Bekkestua @Dsteras
Lysaker Havik Haslum
Fornebu (byen)? Stabekk Eiksmarka
Kolsas Vgyenenga
Baerums Verk Slependen
Gjettum
Rykkinn
Jar
Retningslinjer:

Sentrumsomrddene markert med fet skrift er de som er avsatt som prioriterte vekstomrdder og
prioriterte stasjoner i kommunens arealstrategikart, og det er innenfor disse omrddene hovedvekt av
transformasjon/ fortetting skal skje. Ved resterende sentrumsomrdder er det ikke lagt til rette for vekst.

19.2. Funksjonsblanding

19.2.1. Alle byomradene tilrettelegges for bebyggelse med hgy bolig- og arbeidsplasskonsentrasjon,
herunder offentlig og privat tjenesteyting. | Regionbyen Sandvika tilrettelegges det i tillegg for

11 KDP3 Fornebu, er utviklingsomradene delt inn i «byen», «parken» og «landet». «Byen» er de mest sentrale omradene langs bane hvor det
skal tilrettelegges for hgyest tetthet og stgrst grad av urbanitet og funksjonsblanding, og hvor de tre sentrumsomradene er lokalisert
(Fornebuporten, Flytarnet og Fornebu Sgr). KDP3 legger fgringer for utvikling ogsa av «parken» og «landet», og disse er ikke sentrumsomrader.
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handel, forsknings- og utdanningsinstitusjoner, herunder boliger for studenter, og for kultur og
rekreasjon, samt gvrige sentrumsformal for hele kommunen og regionen.

Innsigelse — unntatt rettsvirkning i pavente av innsigelse:

19.2.3. Lokalsentrene skal dekke lokalomradenes behov for daglig handel og tjenester.

Klima og miljg, samfunnssikkerhet og teknisk infrastruktur

20.Klima og miljg (pbl § 11-9 nr. 8)

20.1.1. Det kan stilles krav om klimabudsjett i reguleringsplaner og klimaregnskap ved tiltak for
nullutslippsomradene Fornebu, Sandvika, Lysaker og Bekkestua.

20.1.2. Det kan stilles krav til ombrukskartlegging av eksisterende bygningsmasse ved riving eller
rehabilitering.

20.1.3. | alle plansaker skal det vurderes muligheten for at bygg kan endre funksjon og bruk over tid
(ombygging fremfor rivning), og hvordan dette kan sikres gjennom plan.

20.1.4. Kommunen kan kreve miljgprogram i alle plansaker. Kommunen kan kreve miljgoppfglgingsplan i
alle byggesaker, uavhengig om det foreligger miljgprogram. Kommunen kan kreve sluttrapport pa
miljgoppfalgingsplanplan ifm. sgknad om ferdigattest.

20.1.5. | alle plansaker skal det redegjgres for hvordan nye tiltak og inngrep kan pavirke miljgtilstanden
til vannforekomster og miljgmalet til vannforekomsten.

21.0vervann (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8)

21.1. | reguleringsplaner skal det dokumenteres tilfredsstillende fordrgyning av overvann pa egen
grunn. Tilfgrselen av overvann til det offentlige ledningsnettet skal minimeres. Overvann skal
fortrinnsvis handteres ved dpne overvannslgsninger, i trad med tretrinnsstrategien.

— Infiltrere sma nedbgrsmengder.

—  Fordrgye og forsinke stgrre nedbgrsmengder.
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— Lede overvannet trygt i apne flomveier ved ekstreme nedbgrshendelser

21.2. I reguleringsplaner skal blagrgnn faktor eller tilsvarende legges til grunn for dokumentasjon og
redegjorelse for overvannshandtering. Norm for blagrgnn faktor:

- Innenfor sentrumsomrader: minimum 0,7 eller bedre.
- Utenfor sentrumsomrader: minimum 0,8 eller bedre.
- Samferdselsanlegg, herunder gater og plasser mv: minimum 0,3 eller bedre.

21.3. I reguleringsplaner skal en detaljert terreng- og landskapsplan/utomhusplan vise avrenning,
oppsamling av vann og overvannshandtering inkludert overflatebaserte Igsninger.

21.4. Overvann skal brukes som ressurs i stedsutvikling, pa en mate som sikrer at vannets naturlige
kretslgp overholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes. Flerfunksjonelle Igsninger skal
etterstrebes.

Retningslinjer:

Ved konkretisering av blagr@nn faktor skal «NS 3845 Blagrann faktor» fra Standard Norge anvendes. Ved
bruk av andre metoder skal en redegjgrelse legges ved.

Det skal benyttes stgrst mulig andel permeable flater og gr@nne tak, dammer og vannspeil. Overvann
skal sa langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeomrddene.

I plansaker kan det innenfor planomradet kreves etablert anlegg for oppsamling, rensing og bortledning
av overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer. Dette gjelder ogsa for overvann som kommer fra
omradder utenfor planomrddet.

22.Dyrket og dyrkbart areal (pbl § 11-9 nr. 8)

22.1. Det skal vaere nullvisjon for nedbygging av dyrket og dyrkbare arealer.

22.2. | reguleringsplaner som kan fgre til (midlertidig eller permanent) omdisponering av dyrkbart areal,
skal det redegjgres for hvordan matjordlaget vil ivaretas.

22.3. | reguleringsplaner som innebaerer omdisponering av dyrkbar mark, ma det fremlegges en
matjordplan for bruk av jordressursene og handtering av matjord. Kommunen kan i
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reguleringsplan stille krav om nydyrking eller flytting av matjord, for a bedre jordkvalitet pa andre
landbruksarealer.

22.4. Jordlovens §§ 9 og 12 gjelder dyrka og dyrkbar mark i hele kommunen frem til godkjent
reguleringsplan foreligger, ogsa om arealene er avsatt til utbyggingsformal i kommuneplanens
arealdel. Der unntakene fra krav om regulering i planens punkt 3.3 er oppfylt, gjelder ikke denne
bestemmelsen.

23.Naturskader (pbl § 11-9 nr. 8 og § 28-1)

23.1. Bebyggelse skal sikres mot skade fra skred og flom. | forbindelse med arealplanlegging og spknad
om tiltak innenfor flom- og fareomrader og innenfor omrader vist som sekundaere flomveier, jf.
aktsomhetskart i Beerum kommunes kartdatabase, skal det redegjgres for ngdvendige
sikringstiltak, herunder at tiltak ikke forverrer nedstrgms situasjon.

23.2. All utbygging i naerheten av vassdrag skal ha en sikkerhetssone mot en flom med 200 ars
gjentaksintervall tillagt en sikkerhetsmargin pa 0,5 meter.

23.3. For omrader uten flomsoneberegninger eller annen flomsonekartlegging, skal det i forbindelse
med arealplanlegging og sgknad om tiltak naert vassdrag redegjgres for ngdvendige sikringstiltak.
Det henvises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom). Naert vassdrag defineres
som:

— 20 meter fra bekker (nedbgrsfelt mindre enn 20 km?)
— 100 meter fra elver

23.4. All utbygging langs sjgen og nedre del av vassdragene skal ha en sikkerhet mot stormflo opp til
minimum 2,5 m over middel hgyvann.

23.5. | alle planer som bergrer flomland som er redusert fra sin opprinnelige stgrrelse, skal tilbakefgring
av arealene til flomland vurderes.

23.6. | omrader med marine avsetninger stilles det krav om dokumentasjon av omradestabilitet
(og/eller geoteknisk vurdering). Ved regulering og sgknad om tiltak i omrader med marine
avsetninger ma det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet jf. TEK 17 § 7-3. (Det vises i denne
forbindelse ogsa til NVEs retningslinjer 2/2011 og NVEs veileder 1/2019 — Sikkerhet mot
kvikkleireskred.)

24. Luftforurensing (pbl § 11-9 nr. 6)

24.1. Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i arealplanlegging
T-1520 (2012), skal legges til grunn for planlegging.
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24.2. Ved planlegging av virksomhet eller ved nytt fglsomt bruksformal for forurensning, skal
luftforurensningssonene i T-1520/2012, tabell 1 legges til grunn. | reguleringsprosessen ma
luftforurensning utredes og helsekonsekvenser og avbgtende tiltak beskrives.

24.3. | r@d sone skal det normalt ikke tillates arealbruk som er fglsom for luftforurensning. Unntak kan
bare skje i angitte avvikssoner, basert pa en helhetlig vurdering, se planens punkt 25.7 om
avviksomrader.

24.4. | planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for handtering av stgv og
luftforurensning i bygge- og anleggsfasen.

25. Stgyforurensing (pbl § 11-9 nr. 6)

25.1. Grenseverdiene og kvalitetskriteriene i Klima- og miljgdepartementets retningslinje for stgy i
arealplanlegging T-1442/2021, skal legges til grunn for planlegging.

25.2. Ved planlegging av ny stgyfalsom bebyggelse eller stgyende anlegg og virksomheter skal
grenseverdiene i T-1442/2021, tabell 2 legges til grunn. | reguleringsprosessen ma stgy utredes og
helsekonsekvenser og avbgtende tiltak beskrives.

25.3. | planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for handtering av stgy i bygge- og
anleggsfasen.

25.4. Temakart for stille omrader viser omrader hvor det skal tas saerlig hensyn til stgyniva. Ny og
vesentlig utvidelse av stgyende virksomhet i henhold til de til enhver tid gjeldende statlige
retningslinjer for stgy i arealplanlegging, skal lokaliseres og utformes slik at stgypavirkningen i stille
omrader forblir uendret eller dempes.

25.5. Rgd sone - forbudssone: Nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal (boliger, fritidsboliger, sykehus,
pleieinstitusjoner skoler og barnehager) tillates ikke lokalisert i omrader som faller inn under rgd
stgysone i henhold til T-1442, tabell 1.

Eksisterende bygninger til stgyfglsomt bruksformal innenfor denne sonen kan gjenoppbygges,
utvides og pabygges, forutsatt at det ikke fgrer til flere boenheter. Dersom man med skjerming
reduserer stgynivaet til et niva under grenseverdiene for rgd sone gjelder bestemmelser for gul
sone.

25.6. Gul sone - vurderingssone: Nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal (boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager) kan lokaliseres i gul stgysone i henhold til T-
1442/2021, tabell 1.

| omrader som faller inn under gul stgysone, skal det i reguleringsplan dokumenteres at alle
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boenheter far en stille side hvor alle anbefalte grenseverdier for ny stgyfglsom bebyggelse i
T-1442, tabell 2 er tilfredsstilt.

Retningslinjer

Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes gjennom reguleringsplan.
Eksempler pG avbgtende tiltak for bebyggelse med stgyfalsomt bruksformdl kan veere:

— Alle boenheter har en stille side
—  Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side
— Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side

25.7. Bestemmelsesomrader — Avviksomrader for stgy og luftforurensning: Avviksomrader er angitt for
sentrumsomrader (jf. planens punkt 19) hvor hensynet til samordnet areal- og
transportplanlegging gjor det aktuelt med hgy arealutnyttelse. | avviksomradene # 6 - 19 kan nye
bygninger til stgyfelsomt bruksformal lokaliseres i omrader med stgyniva utenfor vindu opp til
Lden 70 dB fra vei og Lden 73 dB fra jernbane, jf. T-1442.

Innenfor avviksomrader hvor det er bade stgy- og luftforurensning, skal samspillseffekter mellom
disse belyses og avbgtende tiltak fastsettes i plan.

Retningslinjer:
Skoler og barnehager bgr ikke etableres innenfor avviksomrdadene i réd st@ysone.

Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes giennom reguleringsplan.
Eksempler pd avbgtende tiltak for bebyggelse med stgyfalsomt bruksformdl i avviksomrdder:

— Alle boenheter har en stille side
- Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side
- Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side

26.Avfall (pbl § 11-9 nr. 3)

26.1. Areal til avfall skal sikres pa egen grunn og ved alle planforslag skal det foreligge en kartskisse og
en beskrivelse av renovasjonslgsningen.
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26.2. Planforslag og sgknader om boligbygging > 30 boenheter og boligtetthet > 3 boliger/da skal ha en
renovasjonsordning basert pa nedgravd Igsning.

26.3. Ved stgrre utbyggingsomrader > 300 boenheter skal stasjonaert avfallssug vurderes, herunder evt.
tilknytning til eksisterende nezerliggende avfallssug

26.4. Renovasjonslgsningen skal vaere i overenstemmelse med renovasjonsforskriftene og teknisk
retningslinje for renovasjon i Beerum kommune. Universell utforming skal legges til grunn for alle
Igsninger.

Retningslinjer:

Ved plan skal det sikres ved rekkefslgebestemmelser at omrdder for renovasjon (oppsamlingsplass,
avfallshus, nedgravd container) skal vaere opparbeidet og ferdigstilt for omrddet kan tas i bruk.

Husholdningsavfall og naeringsavfall

Areal til avfall skal sikres pG egen grunn og vises i illustrasjonsplan/utomhusplan som falger
reguleringsplan og/eller byggesak. Nedgravde avfallsigsninger skal tilstrebes der dette er hensiktsmessig.
Krav til avfallsigsning skal falge renovasjonsforskrift for Beerum kommune.

27.Teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 4)

27.1. | alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende og planlagte hgyspenningsanlegg

27.2. | alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende (og planlagte) VAO-anlegg.

27.3. Baerum kommunes VA-norm gjelder for gjennomfgring av tiltak som omfattes av plan- og
bygningsloven

27.4. Dersom tiltak utlgser krav om sikring av slokkevann iht. Plan- og bygningslovens §27-1 skal uttak
fra kommunal vannforsyning legges til grunn dersom tiltaket ligger innenfor areal som SSB
definerer som tettsteder.

27.5. For offentlige vann- og avigpsledninger gjelder en byggegrense pa 4 meter malt fra ledningens
ytterkant. Nye bygninger, konstruksjoner og anlegg kan ikke plasseres innenfor dette
restriksjonsbeltet. Byggegrensen omfatter ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som
utgjer risiko for skade pa ledninger eller er til hinder for vedlikehold.
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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR AREALFORMAL

28.Boligbebyggelse (pbl §§ 11-10 og 11-9 nr.5)

28.1. | alle plansaker skal det sikres variasjon i boligstgrrelser og boligtyper. Alternative boformer og
fellesskapslgsninger / boformer med fellesfunksjoner skal vurderes.

Retningslinjer:
Det skal legges vekt pa kvalitet, nytenking og innovasjon for boligtyper, boformer og en mer utstrakt bruk
av fellesfunksjoner.

| eksisterende blokk- / leilighetsbebyggelse uten heis kan det vurderes heistilbygg utover maksimal
utnyttelse for muliggjgre trinnfri adkomst, dersom forholdene ellers ligger til rette for det.

28.2. Smahusbebyggelse
Definisjoner

- Med enebolig menes en frittliggende bygning med en boenhet, eventuelt med en
sekundaerleilighet pa inntil 55 m? BRA i direkte tilknytning til eneboligen. Med tomannsbolig
menes ett frittliggende bolighus med to boenheter der begge boenheter er stgrre enn 55 m?
BRA.

Uregulerte omrader angitt som eksisterende boligbebyggelse omfatter ogsa eksisterende
institusjoner, klient-/gruppeboliger, naerings- og servicevirksomhet og fellesomrader selv om
denne arealbruken ikke fremkommer ved egen signatur pa arealplankartet.

Med enhetlige omrader menes omrader med enebolig, rekkehus, tomannsbolig, atriumhus eller
liknende, hvor arkitekturen har lik utforming/ klart slektskap nar det gjelder arkitektonisk
utforming og omradet er helhetlig planlagt. Slike omrader er ofte planlagt med strukturer som
sikrer uteomrader, siktlinjer, grgnne drag, areal for lek, parkering mv. Dette er kvaliteter som nye
tiltak skal ivareta.

28.2.1. Det tillates ikke mer enn én sekundzerleilighet per enebolig, og kun opprettelse av
sekundzerleilighet ved eneboliger.
28.2.2.

28.2.3. Utnyttelse
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a. For konsentrert smahusbebyggelse der reguleringsplan ikke angir utnyttelse eller omradet er
uregulert - kan det tillates en utnyttelse pa inntil % BYA = 20%.

b. Grad av utnytting for frittliggende smahusbebyggelse i uregulerte omrader skal ikke overstige
% BYA = 20%. | beregningen av BYA skal antall biloppstillingsplasser pa terreng medtas med 18
m? per plass.

c. | planer vedtatt fgr 1.1.2009 kan det tillates etablering av 1 parkeringsplass pa 18 m? per
boenhet pa terreng, i tillegg til tillatt grad av utnytting for eiendommen.

d. For ene- og tomannsbolig kreves 2 biloppstillingsplasser pr. boenhet. For sekundaerleilighet
(inntil 55m?2 BRA) til enebolig kreves 1 ekstra parkeringsplass.

e. For frittliggende smahusbebyggelse kan det tillates en utnyttelse pa inntil % BYA = 20 % for
planer vedtatt fgr 1.1.1980. Utnytting pa inntil % BYA = 20 % gjelder ogsa for alle planer for
frittliggende smahusbebyggelse hvor utnyttelsen er angitt som U-grad.

f. Ireguleringsplaner der det er angitt maksimum stgrrelse pa garasjer/uthus kan det tillates
frittliggende garasje inntil 50 m2 BYA forutsatt at tillatt grad av utnyttelse ikke overskrides, og
tiltaket for gvrig er i samsvar med plan.

Retningslinjer
Tomt for enebolig bgr ikke vaere mindre enn 800 m?.

Tomt for tomannsbolig bar ikke vaere mindre enn 700m? per boenhet. Tomter skal ikke vaere brattere enn
et giennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3.

28.2.4. Hgyder

a. lregulerte smahusomrader: | tillegg til det generelle hgydekravet som fglger av pbl § 29-4 og
gjeldende plan kan den enkelte fasades gesimshgyde ikke overstige 9 meter malt fra
giennomsnittlig ferdig planert terreng langs den enkelte fasade.

b. Der reguleringsplanen ikke angir hgyder i planer fgr 1.1.1979, kan gesimshgyde veere
maksimalt inntil 7 m og mgnehgyde maksimalt inntil 9 m, malt fra planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

c. Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, eventuelt med underetasje, erstattes etasjetallet av
gesimshgyden inntil 4 meter og m@gnehgyde inntil 6 meter, malt fra planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

d. Der planen angir bebyggelse i 2 etasjer/ 2 fulle etasjer, erstattes etasjetallet av gesimshgyde
inntil 8 meter og mgnehgyde inntil 9 meter, dog slik at gesimshgyde kan vaere inntil 7 meter i
planer fra fgr 1.1.1979, malt fra planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
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e. luregulerte smahusomrader: | tillegg til det generelle hgydekravet som fglger av pbl kan den
enkelte fasades gesimshgyde ikke overstige 8 meter malt fra giennomsnittlig ferdig planert
terreng langs den enkelte fasade.

28.2.5. Adkomst
a. For frittliggende smahusbebyggelse skal snuplass opparbeides fgr avkjgrsel til offentlig vei.

29. Fritidsbebyggelse (pbl §§ 11-9 nr. 3 og 11-10)
29.1. Kommunen kan kreve at fritidsbebyggelse knyttes til kommunal vannforsyning og
avlgpshandtering.
29.2. Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, tillates gesimshgyde inntil 3,5 meter og mgnehgyde inntil 5
meter, malt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

30. Offentlig eller privat tjenesteyting (pbl §§ 11-9 nr. 5 og 11-10)

30.1. Ved regulering og sgknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode og solfylte
leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle alders- og brukergrupper.
Terreng og stedstypisk vegetasjon skal vurderes bevart.

30.2. Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal det planlegges for sambruk
med idrett, og neermiljg og grgntomrader skal ivaretas.

31.Grgnnstruktur (pbl §§11-9 nr.6 og 8 og 11-10)

31.1. For omrader avsatt til naturomrade, kan skjgtsel som styrker og bidrar til opprettholdelse av
naturverdiene i omradet tillates.

31.2. Turdrag, friomrade og park
31.2.1. Tiltak for a fremme friluftsliv, turveier og omrader for lek og rekreasjon kan tillates.

Retningslinjer:

Omrdder avsatt til grgnnstruktur kan tilrettelegges for opplevelse, kunst/kultur, rekreasjon, lek og fysisk
aktivitet for allmennheten, der det ikke gdr pG bekostning av eksisterende naturverdier.
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32.Neaeringsbebyggelse (pbl § 11-10)

32.1. Neeringsparker
32.1.1. Neeringsparker er angitt med krav om felles plan og omfatter Rud-Hauger og Grini naeringsparker
a. Plasskrevende handel skal lokaliseres i naeringsparkene. Ved plasskrevende

varehandel/varegrupper menes motorkjgretgy, landbruksmaskiner, trelast og andre stgrre
byggevarer, salg fra planteskoler og hagesentre. Neeringsparkene skal forbeholdes
plasskrevende varer og andre logistikk-, arealkrevende og tjenesteytende funksjoner med lav
arbeidsplassintensivitet.
Der det legges til rette for plasskrevende handel, ma hoveddelen av handelsarealet benyttes
til plasskrevende varer.

32.1.2. For Rud Hauger og Grini naeringspark gjelder de vedtatte reguleringsplanene.

32.2. Neaeringsbebyggelse
32.2.1. Nye kontorarbeidsplasser skal lokaliseres i omrader med meget god kollektivdekning, samt i
sentrumsomradene knyttet til stasjoner pa jernbanen og T-banen

33. Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNFR) (pbl § 11-11 nr. 1 og 2)

33.1. | LNF-omrader tillates bare bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden neaering og landbruksbasert
nzeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag

33.2. Dersom gardens produksjon etter kommunens skjgnn tilsier behoy, tillates maksimalt én karbolig
pr gardsbruk. Fradeling av karbolig tillates ikke.

33.3. Hovedhus/karbolig likestilles med eneboliger mht. 3 tillate én sekundaerleilighet pa inntil 55m2.
For sekundzerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m2 uteoppholdsareal

Retningslinje:

I LNF-omrader tilstrebes at alle tiltak, ogsa nye driftsbygninger og boliger, lokaliseres og utformes med
respekt for lokal byggeskikk slik at gdrdsbebyggelsens struktur og landskapets karakter opprettholdes.
Nedbygging av dyrka mark bgr unngds. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet; som terreng, topografi,
trerekker, veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon, steingjerder og lignende skal ivaretas. Kulturminner og
kulturmiljger skal sgkes ivaretatt.
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33.4. Pa boligeiendom som ikke er landbrukseiendom i LNF-omrade tillates maksimalt BRA 200 m? for
boligareal. Det tillates totalt BRA 300 m? for eiendommen.

Retningslinjer:

Ny bebyggelse tilknyttet drift av landbruksomrdder skal som hovedregel plasseres i tilknytning til
eksisterende gdrdstun og utformes i trad med lokal byggeskikk.

33.5. Tillatt grad av utnyttelse for eksisterende fritidseiendommer i LNF-omradene skal ikke overstige 80
m? BYA. | tillegg tillates ett frittliggende uthus pa inntil 40 m? BYA. Bebyggelsen skal ikke ha mer
enn ett maleverdig plan.

33.6. | LNF-omrader skal alle tiltak lokaliseres og utformes slik at gardsbebyggelse og landskapets
karakter opprettholdes. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, trerekker, veifar,
bruer, landskapsrom, vegetasjon og steingjerder og lignende skal ivaretas. Kulturminner og
kulturmiljper skal sgkes ivaretatt.

33.7. Bestemmelsesomrader for Golfbaner

33.7.1. Golfbaner er lokalisert i bestemmelsesomrade # 1 — 4 og omfatter anleggene pa Haga-Norhaug,
Grini, Burud-Hellerud og Ostgya. Omradene inngar i reguleringsplaner, og bestemmelsene i
tilhgrende reguleringsplan gjelder.

33.7.2. Golfbane kan lokaliseres i bestemmelsesomrade # 5 omfatter Johnsrud golfbane i Lommedalen.
Innenfor omradet kan arealer reguleres til golfbane.

Retningslinjer:

Golfbaner bgr opprettholdes som LNF/landbruksareal i alle plannivaer. | reguleringsplaner for golfbaner
bar det presiseres at jordloven skal gjelde, og at vanningsanlegg skal legges dypere enn vanlig
plgyedybde for G sikre at arealet enkelt kan dyrkes ved behov.

34.Ferdsel (pa sjgen) (pbl § 11-11 nr.3)
34.1. Omrade for idrettsaktivitet pa sj@.

35.Smabathavner (pbl § 11-11 nr.4)
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35.1. Nye smabathavner for fritidsbater kan etableres, enten for 8 kompensere for smabatanlegg som
fiernes eller reduseres i stgrrelse andre steder, eller for 8 etablere smabatanlegg for
delebater/utleiebater.

35.2. Bgyer tillates i areal avsatt til smabathavn.

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER

36.Hensynssone Landbruk H510 (pbl § 11-8 ¢)

Retningslinjer:

Innenfor hensynssonen/det sammenhengende landbruksomrddet skal landbrukets ressursgrunnlag,
herunder jordressursene, bevares i et langsiktig perspektiv. Det skal utgves en streng forvaltningspraksis
hvor muligheten for framtidig matproduksjon skal veere tungtveiende hensyn ved alle spgrsmdl om
omdisponering eller deling av dyrka og dyrkbar mark.

37.Hensynssoner kulturmiljg H570 (pbl § 11-8 c)

37.1. Generelle retningslinjer

37.1.1. Ivaretagelse av kulturmiljgenes seerpreg tillegges seerlig vekt i disse omrddene. Ved nye tiltak
innenfor hensynssonene bgr det dokumenteres at kulturmiljgets kvaliteter og stedets identitet
blir ivaretatt.

37.1.2. Tiltak ma utformes og plasseres pa en mdte som ikke gir oppstykking og fragmentering av
kulturlandskapene

37.1.3. | omrader avmerket som hensynssoner kulturmiljg skal den kulturhistoriske bebyggelsen av hgy
verdi og omrddenes saerpregede milj@, herunder landskapsverdier, sgkes bevart. Ved nye tiltak
innenfor hensynssonene, kan kommunen kreve at kulturmiljget/landskapet dokumenteres

38.Hensyn landskap H550 (pbl § 11-8 c)
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38.1. Generelle retningslinjer

38.1.1. | LNF- omrddene skal det legges seaerlig vekt pa d ivareta kulturlandskapets verdier, jf. §17 punkt
5.

38.1.2. Det skal i byggesonen legges saerlig vekt pd a bevare sammenhengende skrdninger og omrader
med vegetasjon, herunder store treer (med stammeombkrets pa over 90 cm i diameter)

38.1.3. Innenfor hensynssonen bgr tiltak i saerlig eksponerte omrdder unngds. Ved tiltak pa tomter med
gjenveerende vegetasjon og rester av kollelandskap skal tiltak plasseres minst mulig eksponert.
Ved regulering skal det kreves en helhetlig landskapsanalyse for omrddet. Fgr tiltak tillates skal
det dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas.

38.1.4. Sammenhengende landskap bagr ikke fragmenteres.

39.Hensynssoner grgnnstruktur H540 (pbl § 11-8 ¢)

39.1.1. Det bgr legges seerlig vekt pd @ ivareta terreng og vegetasjon, styrke turstiforbindelser for
allmennheten og styrke dpen blagrann infrastruktur innenfor hensynssonen.

39.1.2. Ved regulering innenfor hensynssoner H540 Grgnnstruktur-B skal bekkedpning og annen
blagrann infrastruktur sikres.

39.1.3. Ved plan og byggetiltak innenfor hensynssonen som bergrer kysten ma hensynet til kyststi
ivaretas jf. bestemmelsenes punkt 14.2.

40. Hensynssoner naturmiljg H560 (pbl § 11-8 ¢)

Det bgr som hovedregel ikke gjgres tiltak innenfor hensynssone naturmilj@. Seerlig vekt legges pa a sikre
naturverdiene i omrddet. Det bgr settes av buffersoner mellom viktige naturverdier og byggetiltak.
Teknisk infrastruktur slik som ledninger, kabler og transformatorstasjoner bgr ikke lokaliseres innenfor
hensynssone naturmiljg.

41. Faresoner for flom, skred og hgyspentlinjer (pbl § 11-8 a)

41.1. Innenfor omradet angitt som flomsoner (jf. Baerum kommunes kartdatabase) skal det i forbindelse
med arealplanlegging og sgknad om tiltak redegjgres for ngdvendige sikringstiltak. Det vises til
byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom).
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Innenfor omrade angitt som fareomrade for skred (jf. Beerum kommunes kartdatabase) skal det i
forbindelse med arealplanlegging og spknad om tiltak redegjg@res for ngdvendige sikringstiltak.
Innenfor omrade angitt som fareomrade for hgyspentledning (jf. Baerum kommunes
kartdatabase), ma bygninger etableres med avstander til kraftledningen slik at en overholder krav
etter regelverk under el-tilsynsloven (LOV-2015-06-19-65) forvaltet av Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap, og ledningseiers restriksjonsbelte. Alt anleggsarbeid og alle
tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

42.Nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 punkt a.)

42.1.

42.2.

42.3.

Bestemmelsene gjelder for Arealformal Drikkevann (pbl. § 11-11 nr.1-7) og sikringssone
nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 a)
Bestemmelsene omfatter Trehjgringsvassdraget (Aurevann, Smavann og Byvann) med tilhgrende
nedbgrsfelt
All ferdsel og tiltak (jf. pbl. § 1-6) som medfgrer fare for at drikkevannet blir forurenset er forbudt.
Forbudet inkluderer, men er ikke begrenset til:

- Bading (bade mennesker og dyr)

- Fisking er ikke tillatt i Aurevann

- Ferdsel pa vannet (bat, dykking, brettseiling)

- A sla leir eller raste (f.eks. sette opp telt, brenne bal)

- Etterlate seg sgppel

- Ridning innenfor 50 meter fra vassdrag

Utfyllende beskrivelse av hva som omfattes av forbudet finnes i planbeskrivelsen.

42 .4,
42.5.

42.6.

42.7.

Forbudet gjelder hele aret, ogsa nar vannet er islagt.

Enkelte unntak kan gjelde fra forbudet hvis det er gitt seerskilt tillatelse, eller der ferdsel skjer pa
offentlig vei eller adkomstveier.

Tiltak etter pbl. § 1-6 fgrste ledd kan ikke settes i verk innenfor sikringssonen, og heller ikke
narmere vassdraget enn 100 meter fra strandlinjen.

Det gjgres oppmerksom pa at forbud mot aktiviteter og ferdsel som kan medfgre forurensning pa
drikkevann ogsa fglger av annet regelverk.

43. Andre sikringssoner H190 (pbl § 11-8 b)
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43.1. Innenfor sonen ma det ikke gjennomfgres tiltak som kan medfgre skade pa VEAS — tunnel og
overfgringsledninger.

43.2. Det tillates ikke brgnnboring innenfor hensynssonen

43.3. Ved tiltak som omfatter arbeider i grunnen (sprengning, pigging o.l.) skal det dokumenteres at det
ikke pafgres skade pa tunnel og overfgringsledninger.

44 . Krav om felles planlegging H810 (pbl § 11-8 e)

44.1. Innenfor omrader angitt som gjennomfg@ringssone med krav om felles planlegging, skal det
utarbeides en helhetlig plan for omradet f@r detaljregulering og gjennomfgring av tiltak.
Arealformal innenfor omrade angitt med krav om felles plan — avklares i videre planarbeid.

44.2. Den helhetlige planen skal sikre:

- en hierarkisk oppbygging av gatestrukturen med en klar prioritering av
trafikantgrupper i trad med vedtatt transporthierarki

- gode offentlig tilgjengelig areal til lek/torg/park/mgteplass

- Sammenhengende blagrgnn struktur

- Alle transportfunksjonene til veiene

44 .3. Den helhetlige planen skal bidra til at man nar malene for transportmiddelfordeling i gjeldende
sone jf. temakart for grenn mobilitet. Planen skal definere prinsipper/ krav til kantsoner; hvordan
bygninger forholder seg til sine omgivelser og overganger mellom offentlige, halvprivate og private
soner.

44.4. Det skal belyses hvordan omrader kan aktiviseres ved midlertidig bruk (kunst, aktivitet, urbant
landbruk mv).

44.5. Innenfor omradene kan det gjennomfgres jordskifte for a fastsette verdier og kostnadsfordeling og
fordele utbyggingsgrunn uavhengig av dagens eiendomsstruktur.

Retningslinjer

Felles planlegging kan vaere omrdderegulering eventuelt annet plangrunnlag som sikrer samarbeid om
planlgsning og gjennomfaring av felles utbygging. Som et minimum skal det lages et planprogram som
avklarer videre planprosess.

Innenfor omrddet kan kommunen kreve arkitektkonkurranse, parallelloppdrag eller tilsvarende for G
belyse alternative Igsninger for utbygging av omrddet.

Arkitektkonkurransen eller tilsvarende skal sikre et godt hovedgrep, god miljgkvalitet, miljgtekniske
I@sninger i utomhusarealer og bebyggelse og arkitektonisk utforming.
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For konkrete omrader er det i tillegg angitt felgende f@gringer for videre planarbeid:

44.6. For nzeringsparkene Rud-Hauger og Grini skal det dokumenteres at omradet

—  lkke konkurrere med sentrumsomrader

—  Bidrar positivt til nullvekstmalet, hvor sambruk / deling av parkering og tilpasning til
nytt handelsmgnster (netthandel) vil vaere viktig del av vurderingen

—  Utvikles med fokus pa arealeffektivitet og samlokalisering

—  Bidrar til en generell kvalitetsheving av omradet hvor omgivelseskvaliteter vektlegges,
med fokus pa a unnga at omradet blir en barriere og at det tilrettelegges for gode
gang- og sykkelforbindelser som bidrar til & knytte omkringliggende omrader
sammen.

Klageordning

Det er opprettet en felles klagenemnd for takstbransjen som ogsa omfatter Tilstandsrapport bolig med
tilhgrende tilleggsmoduler. Klageorganet er sammensatt av en ngytral formann, samt like mange
representanter fra Forbrukerradet pa den ene siden og fra Bransjeorganisasjonene pa den andre. Alle
forbrukerklager i forbindelse med Tilstandsrapporten og tilhgrende tilleggsundersgkelser kan rettes til
dette klageorganet. Forutsetningen for at en sak skal bringes inn for nemnda, er at klager har tatt saken
opp med motparten uten 3 komme til en tilfredsstillende Igsning. Nemnda vil behandle alle slike klager
som er knyttet til selve rapporten og eventuelle felles tilleggsundersgkelser.

Utfyllende tjenester

@nskes utfyllende tjenester utfgrt, kan dette etter avtale bestilles saerskilt. Slike utfyllende tjenester kan
bl.a. vaere fglgende: Vurdering av energigkonomisering (EN@K), lufttetthetsmalinger,
lydisolasjonsmalinger, kontroll av utvendige drens- og avigpsledninger, utvidede fuktighetsmalinger,
nivellering, inngaende kontroll av sopp og rate, radonmalinger. Videre kan vi, om gnskelig, utarbeide
reparasjonsutbedringsbeskrivelse med kostnadsestimater, budsjetteringer for vedlikehold fremover i tid
etc. termografering og radonkontroll
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