BARUM KOMMUNE

Plannummer 2003024

I medhold av § 27-2 nr. 1 i Plan- og bygningsloven av 14.06.85 nr.77 har Beerum kommunestyre
i mgte 27.04.2005 godkjent disse bestemmelser.

I medhold av § 28-1 nr. 2 i Plan- og bygningsloven av 14.06.85 nr.77 har det faste utvalg for
plansaker i mgte 17.08.2006 vedtatt mindre vesentlig endring av disse bestemmelser merket med
kursiv.

BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR HAGAN GARD GBR. 78/17
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PLANENS HENSIKT
Planens intensjon er & endre status for omradet fra naeringsformal, kontor/ industri til
boligformal, boliger, blokkbebyggelse og barnehage.

PLANENS BEGRENSNING
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart.

REGULERINGSFORMAL

Planomradet er inndelt i omrader med fglgende formal;

- Byggeomrader (pbl § 25, 1. ledd nr. 1): Bolig, - blokkbebyggelse. Felt A1, A2 og C.

- Byggeomrade. (pbl § 25, 1. ledd nr. 1): Allmennyttig formal. Felt B.

- Offentlig trafikkomrader (pbl § 25, 1. ledd nr. 3): Offentlig kjgreveg.
Spesialomrade. (pbl § 25,1. ledd nr. 6): Serskilte anlegg - bevaring av allé med
gardsveg. Felt F

FELLESBESTEMMELSER FOR BYGGEOMRADENE

Plassering og hgyde

Nye bygninger skal plasseres innenfor byggegrense vist pa plankart, dok.nr. 192361.
Det tillates trapp og heisemaskinrom 1,9 meter over maksimal gesimshggde for hvert
felt.

Krav til utforming

Ny bebyggelse skal, nar det gjelder volumer, fasadeutforming, materialbruk og farger,
utformes pa en slik mate at omradet samlet fremstar med helhetlig preg og med god
arkitektonisk utforming. Materialbruk og farger skal medvirke til at omradet far en god
fjernvirkning. Ny bebyggelse innen planomradet skal som hovedregel ha flate tak.
Bebyggelsen og tilhgrende uteareal skal tilrettelegges for bevegelseshemmede.
Innenfor uteoppholdsarealet skal det innenfor hvert felt avsettes areal for narlekeplass.

Parkering

Det skal avsettes plass for garasjer og biloppstillingsplasser i henhold til den til enhver
tid gjeldende kommunale norm. Parkering (inkl. gjesteparkering) kan delvis dekkes
innenfor nabofelt.

Grad av utnytting (T-BRA)
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Areal for parkering pa bakkeplan og garasjeanlegg med bodareal under terreng skal
ikke medregnes i T-BRA.

Uteoppholdsareal for boliger (felt A1 og C)

Innenfor feltene skal det pa bakkeplan avsettes et brukbart uteoppholdsareal til privat
og/ eller felles bruk. Takterrasser og balkonger over 10 kvm kan regnes med i
uteoppholdsarealet. Del av uteoppholdsarealet skal tilrettelegges for
bevegelseshemmede. Innenfor uteoppholdsarealet skal det innenfor hvert felt avsettes
areal for narlekeplass.

Innenfor planomradet skal det avsettes minimum 70 kvm uteoppholdsareal pa
bakkeplan til privat og/ eller felles bruk.

Plankrav
Det kreves bebyggelsesplan. Kravet kan fritas dersom intensjonene vist i
reguleringsplanens illustrasjon ivaretas.

Utomhusplan

Far rammetillatelse for ferste sgknad gis, ma det foreligge godkjent plan for ubebygd
del av tomt (utomhusplan). Utomhusplan skal vise parkeringsareal pa bakken,
plassering og utforming av grentomrader og lekeomrader, eksisterende og fremtidig
terreng. Utomhusarealene for hvert felt skal veere ferdig opparbeidet i henhold til
godkjent utomhusplan far det gis brukstillatelse for nye boliger.

BYGGEOMRADER FOR BOLIGER

FELT Al og A2 — Blokkbebyggelse

Grad av utnytting skal ikke overstige T-BRA = 13.400 kvm for felt A1 og 900 kvm for
felt A2. Maksimal tillatt gesimshggde er 12,7 meter for felt AL. For felt A2 er
maksimal gesimshggde 7,0 meter og maksimal mgnehggde 9,0 meter

FELT C - Blokkbebyggelse
Grad av utnytting skal ikke overstige T-BRA = 3.880 kvm.
Maksimal tillatt gesimshggde er 12,7 m.

BYGGEOMRADE ALLMENNYTTIG FORMAL

FELT B -barnehage -

Grad av utnytting skal ikke overstige T-BRA = 660 kvm.
Barnehagens areal skal ha direkte adkomst til uteareal pa bakkeplan.

SPESIALOMRADE - SERSKILTE ANLEGG

FELT F — Bevaring av allé med gardsveg.

Eksisterende bjarkeallé skal bevares.

Eksisterende treer som skal bevares, skal pavises i godkjent utomhusplan, og skal
erstattes/gjenplantes dersom de skades eller fjernes.

OFFENTLIG TRAFIKKOMRADE

Offentlig kjgreveg

Veien skal ha godkjent vegbelysning. Det skal ved behandling av byggemelding
legges vekt pa god terrengtilpassing med spesiell vekt pa god terrengtilpassing til
bjarkealléen.



§9 VEITRAFIKKST@Y
Far det gis brukstillatelse skal det veere gjennomfart stgyskjermingstiltak slik at
stgynivaet er i samsvar med kravene i Miljgverndepartementets retningslinjer.
Grenseverdiene i Miljgverndepartementets retningslinjer om veitrafikkstey ved
planlegging etter Plan- og bygningsloven, jfr. Rundskriv T-8/79 og T-1/86, legges til
grunn for gjennomfaeringen. De laveste av de parvise grenseverdiene i
Miljeverndepartementets retningslinjer ved planlegging etter Plan- og bygningsloven,
jfr. Rundskriv T-8/79 og T-1/86, legges til grunn som en malsetting.
Far rammetillatelse gis skal det dokumenteres at ovenstaende krav kan oppfylles,
eventuelt ved stayskjermingstiltak. Steytiltak skal veere ferdig opparbeidet fagr det gis
brukstillatelse for nye boliger.

§10 REKKEF@LGE- OG VILKARSBESTEMMELSER
10.1  Fer rammetillatelse for nye boliger innen planomradet gis ma:
- helse- og sosialtjenester — herunder ngdvendig barnehage- og skolekapasitet for &
ivareta behovet innenfor planomradet vare etablert eller sikret.

10.2  Fer rammetillatelse for nye boliger innen planomradet gis ma:
- Vangkroken med regulert gang-/sykkeveg — inkl. vegbelysning — fra krysset
Vangkroken x Rudssletta og forbi planomradet vaere opparbeidet.
- teknisk infrastruktur — herunder ngdvendig styrking/ omlegging/ fornyelse av
ledningsnett/ separatsystem som fglge av utbyggingen veere sikret.



BARUM KOMMUNE

Plannummer 1973233

I medhold av § 27 i bygningsloven av 18 juni 1965 har Miljgverndepartementet 05.01.1977
stadfestet disse bestemmelser.

BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR NY LOMMEDALSVEI, NY
RUDSVEI OG LZKEN GARD

FELLESBESTEMMELSER
§1
Det regulerte omrade er vist pa planen med reguleringsgrense.

§2
Bebyggelsen skal plasseres innenfor de regulerte byggelinjer hvor dette er innregulert i
planen, forgvrig etter veglovens § 29.

§3

Far innflyttingstillatelse gis, kan bygningsradet kreve at det er innredet garasjer og/eller
opparbeidet oppstillingsplasser for biler pa egen grunn i den utstrekning det etter
bygningsradets skjgnn anses ngdvendig for eiendommens bruk.

§4

Eventuelt gjerde langs vei og nabogrense skal vare 0,8 m hgyt. Med bygningsradets
samtykke, eller dersom radet finner det ngdvendig, kan gjerde mot sterkt trafikkerte veier
veere opptil 1,2 m heyt.

Det er ikke tillatt uten radets samtykke & sette opp gjerde i blokkbebyggelse, eller mellom
tomtene for den enkelte leilighetsparsell i rekkehus. Gjerdets utfarelse skal godkjennes av
bygningsradet.

§5

Ingen tomt ma beplantes med treer eller busker som etter bygningsradets skjgnn kan virke
sjenerende for naboer eller trafikken. Eksisterende vegetasjon bgr dog sgkes bevart i den
utstrekning det ikke vil stride mot denne bestemmelse. Det bar legges vekt pa a bevare natur
0g Vvegetasjon i anleggs- og byggeperioden i sterst mulig utstrekning.

De deler av tomtene som ikke gar med til bebyggelse, vei eller plass bar sgkes opparbeidet
parkmessig.

§6
Det er etter reguleringsbestemmelsenes ikrafttreden ikke tillatt ved private servitutter a
etablere forhold som er i strid med reguleringsplanen og tilhgrende bestemmelser.

§7

Mindre vesentlig unntak fra reguleringsplanen og tilhgrende bestemmelser kan tilstedes av
bygningsradet innenfor rammen av bygningsloven og bygningsvedtektene for Baerum
kommune.



VEISYSTEMET

§8

Offentlige veier opparbeides etter de tverrprofiler og den reguleringsbredde som er angitt pa
planen.

Gang-/sykkelveier er vist pa planen og skal opparbeides i minimum 2,5 m bredde.

TOMT FOR FRIAREAL

§9

De regulerte friareal skal ikke bebygges. Dog kan det pa disse tomter med bygningsradets
samtykke anbringes innretninger og konstruksjoner som anses ngdvendig for arealenes bruk
til fritidsaktiviteter og rekreasjon og som ikke er til hinder for omradets bruk som friomrade.

OMRADE FOR BOLIGBEBYGGELSE

8§10

| boligomradet kan oppfares vanlig villamessig bebyggelse. Utnyttelsesgraden (u) ma ikke
overstige 0,15.

LANDBRUKSOMRADER

§11

Foruten med ngdvendig bebyggelse for landbruksformal kan bygningsradet, med
landbruksmyndighetenes samtykke tillate oppfering av bygninger for offentlig formal,
dersom dette kan ha jordbruk som en del av sin virksomhet.

SPESIALOMRADE
8§12
| omrade S kan oppfares trafostasjon, byggehgyde maksimal 2 etasjer.

000000000



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Baerum kommune: Seksjon 3201-78/17/0/125

. Norkart

Utskriftsdato: 24.10.2025 14:30

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplysningene

benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 06.06.2008 Arealmerknader
Oppdatert dato 17.10.2025 Antall teiger 0
Seksjonsformal Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)
Sameiebrok 38/14378 Bruk av grunn ()
Tinglyst [ |Delisamla fasteiendom [ | Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne
[ ]| Klage er anmerket [ ]lkke fullfgrt oppmélingsforr. Frist fullfering:
[ JHarfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.  Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berarte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 78/17,78/17/0/1, 78/17/0/2, 78/17/0/3, 78/17/0/4, 78/17/0/5,
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024 78/17/0/6, 78/17/0/7, 78/17/0/8, 78/17/0/9, 78/17/0/10,
78/17/0/11,78/17/0/12, 78/17/0/13, 78/17/0/14, 78/17/0/15,
78/17/0/16, 78/17/0/17, 78/17/0/18, 78/17/0/19, 78/17/0/20,
78/17/0/21,78/17/0/22, 78/17/0/23, 78/17/0/24, 78/17/0/25,
78/17/0/26, 78/17/0/27, 78/17/0/28, 78/17/0/29, 78/17/0/30,
78/17/0/31, 78/17/0/32, 78/17/0/33, 78/17/0/34, 78/17/0/35,
78/17/0/36, 78/17/0/37, 78/17/0/38, 78/17/0/39, 78/17/0/40,
78/17/0/41,78/17/0/42, 78/17/0/43, 78/17/0/44, 78/17/0/45,
78/17/0/46, 78/17/0/47, 78/17/0/48, 78/17/0/49, 78/17/0/50,
78/17/0/51, 78/17/0/52, 78/17/0/53, 78/17/0/54, 78/17/0/55,
78/17/0/56, 78/17/0/57, 78/17/0/58, 78/17/0/59, 78/17/0/60,
78/17/0/61, 78/17/0/62, 78/17/0/63, 78/17/0/64, 78/17/0/65,
78/17/0/66, 78/17/0/67, 78/17/0/68, 78/17/0/69, 78/17/0/70,
78/17/0/71,78/17/0/72, 78/17/0/73, 78/17/0/74, 78/17/0/75,
78/17/0/76, 78/17/0/77, 78/17/0/78, 78/17/0/79, 78/17/0/80,
78/17/0/81, 78/17/0/82, 78/17/0/83, 78/17/0/84, 78/17/0/85,
78/17/0/86, 78/17/0/87, 78/17/0/88, 78/17/0/89, 78/17/0/90,
78/17/0/91, 78/17/0/92, 78/17/0/93, 78/17/0/94, 78/17/0/95,
78/17/0/96, 78/17/0/97, 78/17/0/98, 78/17/0/99, 78/17/0/100,
78/17/0/101, 78/17/0/102, 78/17/0/103, 78/17/0/104,
78/17/0/105, 78/17/0/106, 78/17/0/107, 78/17/0/108,
78/17/0/109, 78/17/0/110, 78/17/0/111, 78/17/0/112,
78/17/0/113, 78/17/0/114, 78/17/0/115, 78/17/0/116,
78/17/0/117,78/17/0/118, 78/17/0/119, 78/17/0/120,
78/17/0/121, 78/17/0/122, 78/17/0/123, 78/17/0/124,
78/17/0/125, 78/17/0/126, 78/17/0/127, 78/17/0/128,
78/17/0/129, 78/17/0/130, 78/17/0/131, 78/17/0/132,
78/17/0/133, 78/17/0/134, 78/17/0/135, 78/17/0/136,
78/17/0/137, 78/17/0/138, 78/17/0/139, 78/17/0/140,
78/17/0/141, 78/17/0/142, 78/17/0/143, 78/17/0/144,
78/17/0/145, 78/17/0/146, 78/17/0/147, 78/17/0/148,
78/17/0/149, 78/17/0/150, 78/17/0/151, 78/17/0/152,
78/17/0/153, 78/17/0/154, 78/17/0/155, 78/17/0/156,
78/17/0/157, 78/17/0/158, 78/17/0/159, 78/17/0/160,
78/17/0/161, 78/17/0/162, 78/17/0/163, 78/17/0/164,
78/17/0/165, 78/17/0/166, 78/17/0/167, 78/17/0/168,
78/17/0/169, 78/17/0/170, 78/17/0/171, 78/17/0/172,
78/17/0/173, 78/17/0/174, 78/17/0/175, 78/17/0/176,
78/17/0/177,78/17/0/178, 78/17/0/179, 78/17/0/180,
78/17/0/181, 78/17/0/182, 78/17/0/183, 78/17/0/184,
78/17/0/185, 78/17/0/186, 78/17/0/187, 78/17/0/188
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 78/17,78/17/0/1, 78/17/0/2, 78/17/0/3, 78/17/0/4, 78/17/0/5,
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020 78/17/0/6, 78/17/0/7, 78/17/0/8, 78/17/0/9, 78/17/0/10,
78/17/0/11,78/17/0/12, 78/17/0/13, 78/17/0/14, 78/17/0/15,
78/17/0/16, 78/17/0/17, 78/17/0/18, 78/17/0/19, 78/17/0/20,
78/17/0/21,78/17/0/22, 78/17/0/23, 78/17/0/24, 78/17/0/25,
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Baerum kommune: Seksjon 3201-78/17/0/125

. Norkart

Utskriftsdato: 24.10.2025 14:30

78/17/0/26, 78/17/0/27, 78/17/0/28, 78/17/0/29, 78/17/0/30,
78/17/0/31, 78/17/0/32, 78/17/0/33, 78/17/0/34, 78/17/0/35,
78/17/0/36, 78/17/0/37, 78/17/0/38, 78/17/0/39, 78/17/0/40,
78/17/0/41, 78/17/0/42, 78/17/0/43, 78/17/0/44, 78/17/0/45,
78/17/0/46, 78/17/0/47, 78/17/0/48, 78/17/0/49, 78/17/0/50,
78/17/0/51, 78/17/0/52, 78/17/0/53, 78/17/0/54, 78/17/0/55,
78/17/0/56, 78/17/0/57, 78/17/0/58, 78/17/0/59, 78/17/0/60,
78/17/0/61, 78/17/0/62, 78/17/0/63, 78/17/0/64, 78/17/0/65,
78/17/0/66, 78/17/0/67, 78/17/0/68, 78/17/0/69, 78/17/0/70,
78/17/0/71, 78/17/0/72, 78/17/0/73, 78/17/0/74, 78/17/0/75,
78/17/0/76, 78/17/0/77, 78/17/0/78, 78/17/0/79, 78/17/0/80,
78/17/0/81, 78/17/0/82, 78/17/0/83, 78/17/0/84, 78/17/0/85,
78/17/0/86, 78/17/0/87, 78/17/0/88, 78/17/0/89, 78/17/0/90,
78/17/0/91, 78/17/0/92, 78/17/0/93, 78/17/0/94, 78/17/0/95,
78/17/0/96, 78/17/0/97, 78/17/0/98, 78/17/0/99, 78/17/0/100,
78/17/0/101, 78/17/0/102, 78/17/0/103, 78/17/0/104,
78/17/0/105, 78/17/0/106, 78/17/0/107, 78/17/0/108,
78/17/0/109, 78/17/0/110, 78/17/0/111, 78/17/0/112,
78/17/0/113, 78/17/0/114, 78/17/0/115, 78/17/0/116,
78/17/0/117,78/17/0/118, 78/17/0/119, 78/17/0/120,
78/17/0/121, 78/17/0/122, 78/17/0/123, 78/17/0/124,
78/17/0/125, 78/17/0/126, 78/17/0/127, 78/17/0/128,
78/17/0/129, 78/17/0/130, 78/17/0/131, 78/17/0/132,
78/17/0/133, 78/17/0/134, 78/17/0/135, 78/17/0/136,
78/17/0/137, 78/17/0/138, 78/17/0/139, 78/17/0/140,
78/17/0/141,78/17/0/142, 78/17/0/143, 78/17/0/144,
78/17/0/145, 78/17/0/146, 78/17/0/147, 78/17/0/148,
78/17/0/149, 78/17/0/150, 78/17/0/151, 78/17/0/152,
78/17/0/153, 78/17/0/154, 78/17/0/155, 78/17/0/156,
78/17/0/157, 78/17/0/158, 78/17/0/159, 78/17/0/160,
78/17/0/161, 78/17/0/162, 78/17/0/163, 78/17/0/164,
78/17/0/165, 78/17/0/166, 78/17/0/167, 78/17/0/168,
78/17/0/169, 78/17/0/170, 78/17/0/171, 78/17/0/172,
78/17/0/173, 78/17/0/174, 78/17/0/175, 78/17/0/176,
78/17/0/177,78/17/0/178, 78/17/0/179, 78/17/0/180,
78/17/0/181, 78/17/0/182, 78/17/0/183, 78/17/0/184,
78/17/0/185, 78/17/0/186, 78/17/0/187, 78/17/0/188

Seksjonering 06.06.2008 2008/7416
Seksjonering 06.06.2008

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

78/17,78/17/0/1, 78/17/0/2, 78/17/0/3, 78/17/0/4, 78/17/0/5,
78/17/0/6, 78/17/0/7, 78/17/0/8, 78/17/0/9, 78/17/0/10,
78/17/0/11, 78/17/0/12, 78/17/0/13, 78/17/0/14, 78/17/0/15,
78/17/0/16, 78/17/0/17, 78/17/0/18, 78/17/0/19, 78/17/0/20,
78/17/0/21, 78/17/0/22, 78/17/0/23, 78/17/0/24, 78/17/0/25,
78/17/0/26, 78/17/0/27, 78/17/0/28, 78/17/0/29, 78/17/0/30,
78/17/0/31, 78/17/0/32, 78/17/0/33, 78/17/0/34, 78/17/0/35,
78/17/0/36, 78/17/0/37, 78/17/0/38, 78/17/0/39, 78/17/0/40,
78/17/0/41, 78/17/0/42, 78/17/0/43, 78/17/0/44, 78/17/0/45,
78/17/0/46, 78/17/0/47, 78/17/0/48, 78/17/0/49, 78/17/0/50,
78/17/0/51, 78/17/0/52, 78/17/0/53, 78/17/0/54, 78/17/0/55,
78/17/0/56, 78/17/0/57, 78/17/0/58, 78/17/0/59, 78/17/0/60,
78/17/0/61, 78/17/0/62, 78/17/0/63, 78/17/0/64, 78/17/0/65,
78/17/0/66, 78/17/0/67, 78/17/0/68, 78/17/0/69, 78/17/0/70,
78/17/0/71,78/17/0/72, 78/17/0/73, 78/17/0/74, 78/17/0/75,
78/17/0/76, 78/17/0/77, 78/17/0/78, 78/17/0/79, 78/17/0/80,
78/17/0/81, 78/17/0/82, 78/17/0/83, 78/17/0/84, 78/17/0/85,
78/17/0/86, 78/17/0/87, 78/17/0/88, 78/17/0/89, 78/17/0/90,
78/17/0/91, 78/17/0/92, 78/17/0/93, 78/17/0/94, 78/17/0/95,
78/17/0/96, 78/17/0/97, 78/17/0/98, 78/17/0/99, 78/17/0/100,
78/17/0/101, 78/17/0/102, 78/17/0/103, 78/17/0/104,
78/17/0/105, 78/17/0/106, 78/17/0/107, 78/17/0/108,
78/17/0/109, 78/17/0/110, 78/17/0/111, 78/17/0/112,
78/17/0/113, 78/17/0/114, 78/17/0/115, 78/17/0/1186,
78/17/0/117,78/17/0/118, 78/17/0/119, 78/17/0/120,
78/17/0/121, 78/17/0/122, 78/17/0/123, 78/17/0/124,
78/17/0/125, 78/17/0/126, 78/17/0/127, 78/17/0/128,
78/17/0/129, 78/17/0/130, 78/17/0/131, 78/17/0/132,
78/17/0/133, 78/17/0/134, 78/17/0/135, 78/17/0/136,
78/17/0/137, 78/17/0/138, 78/17/0/139, 78/17/0/140,
78/17/0/141,78/17/0/142, 78/17/0/143, 78/17/0/144,
78/17/0/145, 78/17/0/146, 78/17/0/147, 78/17/0/148,
78/17/0/149, 78/17/0/150, 78/17/0/151, 78/17/0/152,
78/17/0/153, 78/17/0/154, 78/17/0/155, 78/17/0/156,
78/17/0/157, 78/17/0/158, 78/17/0/159, 78/17/0/160,
78/17/0/161, 78/17/0/162, 78/17/0/163, 78/17/0/164,
78/17/0/165, 78/17/0/166, 78/17/0/167, 78/17/0/168,
78/17/0/169, 78/17/0/170, 78/17/0/171, 78/17/0/172,

Side2av 4



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Baerum kommune: Seksjon 3201-78/17/0/125

. Norkart

Utskriftsdato: 24.10.2025 14:30

78/17/0/173, 78/17/0/174, 78/17/0/175, 78/17/0/176,
78/17/0/177,78/17/0/178, 78/17/0/179, 78/17/0/180,
78/17/0/181, 78/17/0/182, 78/17/0/183, 78/17/0/184,
78/17/0/185, 78/17/0/186, 78/17/0/187, 78/17/0/188

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori
HOLEN BENEDIKTE NORUM Hjemmelshaver (H) HAGANJORDET 4 Bosatt (B)
F241192%*** 11 1351 1351 RUD

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Haganjordet 4 H0101 78/17/0/125 38 1 1 1 Kjokken

Vegadresse: Haganjordet 4 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1351 RUD Kirkesogn 01060501 Helgerud
Grunnkrets 1714 Denski-Rud 14 Tettsted 801 Oslo

Valgkrets 14 Kolsas

Nr Bygningsnr

Lnr Type

Bygningsstatus

Dato

1 24879445

Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142)

Ferdigattest (FA)

29.06.2010

1: Bygning 24879445: Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142), Ferdigattest 29.06.2010

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 2034
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 2034
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Ja BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 20
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 13.09.2007 |28.11.2007

Igangsettingstillatelse 26.09.2007 |30.11.2007

Midlertidig brukstillatelse  [25.02.2009 |26.02.2009

Ferdigattest 29.06.2010 |29.06.2010

Bruksenheter
| Type | Adresse | Br.enhet | Eiendom BRA Rom Bad |WC | Kjokkentilgang

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side 3av 4



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Baerum kommune: Seksjon 3201-78/17/0/125

. Norkart

Utskriftsdato: 24.10.2025 14:30

Bolig [Haganjordet 4 HO101 |78/17/0/125 38 1 [1 [1 [ Kjokken |
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO4 5 516 0 516 0 0 0
HO03 5 516 0 516 0 0 0
HO02 5 516 0 516 0 0 0
HO1 5 486 0 486 0 0 0
Seksjonert eiendom: Grunneiendom 78/17
Bruksnavn HAGEN Beregnet areal 32057.8
Etablert dato 01.08.1906 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 25.05.2024 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 4.02 Antall teiger 3
Bruk av grunn
Arealmerknader

Tinglyst [ |Delisamlafasteiendom [ |Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv

Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne

Seksjonert | |Klage er anmerket [ ]Ikke fullfgrt oppmélingsforr. Frist fullfering:

[ |Harfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:

Teiger
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6642716.4 583343.32 0 Nei 11481.6
Eiendomsteig 6642505.39 583421.39 Ja 15433
Eiendomsteig 6642466.49 583497.78 Nei 5143.2

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side 4 av 4



Utskriftsdato: 24.10.2025

Eiendomskart for eiendom 3201 - 78/17//125 A
Teig1av3
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Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

i i Eiendomsgr lite nayaktig >=500 Grensepunkt lite noyaktig O Grensepunkt - offentlig godkjent
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Eiendomsgr uviss noyaktighet . Grensepunkt - uten klassifisering



Teig1av3

Areal 11 481,60 m? Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6642716,4 Ost  583343,32
Grensepunkter Grenselinjer (m)
# Nord Ost Noyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius
1 6642763,13 583348,52 200 cm lkke spesifisert (IS) Umerket (56) 19,43

2 6642743,61 583356,78 200 cm lkke spesifisert (IS) Umerket (56) 21,20

3 6642706,69 583359,29 200 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 37,01

4 6642685,68 583364,9 200 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 21,75

5 6642673,56 583375,2 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 15,91

6 6642659,87 583364,1 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 17,62

7 6642643,69 583351,06 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 20,78

8 6642617,7 583333,07 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 31,61

9 6642590,45 583316,25 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 32,02

10 6642549,79 583297,81 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 44,65

11 6642518,95 583284,15 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 33,73

12  6642508,9 583283,31 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 10,09

13  6642505,36 583269,91 200 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 13,86

14  6642499,74 583248,7 200 cm lkke spesifisert (IS) Umerket (56) 21,94

15 6642562,23 583256,75 200 cm lkke spesifisert (IS) Umerket (56) 63,01

16  6642638,38 583300,76 200 cm lkke spesifisert (IS) Umerket (56) 87,95

17  6642681,51 583305,64 200 cm lkke spesifisert (IS) Umerket (56) 43,41

18 6642689,45 583303,44 200 cm lkke spesifisert (IS) Umerket (56) 8,24

19 6642713,59 583308,81 200 cm lkke spesifisert (IS) Umerket (56) 24,73

20 6642728,79 583316,41 200 cm lkke spesifisert (IS) Umerket (56) 16,99

21 6642749,87 583334,32 200 cm lkke spesifisert (IS) Umerket (56) 27,66
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Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiend omtvistet Eiendomsgr lite neyaktig >=500 () Grensepunkt lite noyaktig @ Grensepunkt - offentlig godkjent
_____ Hielpelinje vegkant '-: domsg d “Wakﬁ:g >200<=500 @} Grensepunkt mindre nayaktig A Grensepunkt -bolt
........... Hjelpelinje fiktiv tendomsar mi nayakhg >30<=200 ) Grensepunkt mindre nayaktig x Grensepunkt - kors

Hielpelinje punktfeste Ei gr middels neyaktig >10<=30 @} Grensepunkt middels noyaktiy [=] Grensepunkt-ror

. — Eiendomsgr neyaktig <= 10 @ Grensepunkt neyaktig . G - hial Kt /annet

Eiend . .
: gr uviss nayaktighet . Grensepunkt - uten Klassifisering




Teig2av 3
Areal
Representasjonspunkt
Grensepunkter
# Nord
1 6642614,37
2 6642607,22
3 6642595,28
4 6642557,49
5 6642543,3
6 6642417,93
7 6642418,72
8 6642421,85
9 6642455,84
10  6642483,85
11 6642490,49
12 6642550,72
13 6642557,26
14 6642595,18
15  6642617,58

5 143,20 m?

Koordinatsystem

Ost
583431,66
583432,04
583443,02
583465,73
583469,87
583473,13
583490,28
583504,81
583522,21
583521,37
583518,95
583477,77
583470,51
583446,6

583434,22

Ngyaktigh.

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

200 cm

200 cm

200 cm

10cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Ikke spesifisert (IS)

Nord  6642466,49

Grensepunkttype
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)

Umerket (56)

@st 583497,78

Grenselinjer (m)
Lengde

4,11

7,67

16,29

44,09

14,95

125,41

17,17

14,86

38,51

28,02

7,07

72,96

9,77

44,83

25,59

Radius

5,74

49,85

29,09

85,20






Teig 3 av 3 (hovedteig)

S

'ﬁ%er
(| daf I
- il E
E 13.
@ =
g Ta ™
=p
&
iat |§.
Q

o)

\Ji'angkn?ken_]_l,__

78r104 / van kroken .
e T TN

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

@ Grensepunkt - offentlig godkjent

Eiend omtvistet Eiendomsgr lite neyaktig >=500 () Grensepunkt lite noyaktig
= Eiend indre neyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre nayakti A Grensepunkt - bolt
————— Hielpelinje vegkant ) = ) P oyartg
___________ Hjelpelinje fiktiv fendomsarmi nayakhg >30<=200 ) Grensepunkt mindre noyaktig x Grensepunkt - kors
Hielpelinje punktfeste Ei gr middels neyaktig >10<=30 @} Grensepunkt middels noyaktiy [=] Grensepunkt-ror
R o Eiendomsgr noyaktig <= 10 @ Grensepunkt neyaktig . a Kt - hiel Kkt /annet

Eiend . .
! gr uviss nayaktighet . Grensepunkt - uten Klassifisering



Teig 3 av 3 (hovedteig)

15 433,00 m?

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6642486,94 583417,84
2  6642495,04 583393,14
3  6642508,31 583352,79
4  6642518,83 583320,82
5  6642516,71 583312,8
6  6642536,11 583318,98
7 6642566,05 583331,51
8 6642619,52 583361,49
9 6642650,33 583385,23
10 6642631,14 583417,59
11 6642623,4 583427,34
12 6642619,97 583424,62
13 6642619,11 583416,67
14 6642632,91 583398,54
15  6642625,85 583392,96
16 6642601,12 583425,41
17 6642590,65 583435,3
18 6642552,85 583458,02
19 6642543,07 583460,87
20 6642475,36 583462,63
21 664247452 583417,2

Koordinatsystem

Nayaktigh.

13cm

10cm

3cm

10cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

13cm

13 cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32

Nedsatt i

Ikke spesifisert (1S)
Ikke spesifisert (IS)
Jord (JO)

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Ikke spesifisert (IS)

Nord

Grensepunkttype
Umerket (56)

Umerket (56)

6642505,39

Off. godkjent grensemerke (51)

Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)

Umerket (56)

@st  583421,39

Grenselinjer (m)
Lengde

12,44
25,99
42,48
33,66
8,30
20,36
32,46
61,30
38,90
37,62
12,45
4,38
8,75
22,78
9,00
40,80
14,48
44,10
10,30
67,73

45,44

Radius

5,87

40,82

20,80



Barum kommune Utskriftsdato: 24.10.2025

Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Ferdigattest og midlertidig brukstillatelse

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Gnr 78 Bnr 17 Fnr 0 Snr 125
Adresse Haganjordet 4, 1351 RUD

Her er opplysninger om eiendommen. Opplysningene bestar av dette felgebrevet med vedlegg som
dekker det kommunen leverer i henhold til meglerlovens § 6-7

Arkivsakid Sakstittel Dokumenter

Ferdigattest: Mangler bygninger attest? Les vedlagt skriv om ferdigattest.

Merknad 1.

Rapporten inneholder informasjon fra saker i perioden 1913- 2004. Saker kan i noen tilfeller henge
sammen, og en dekkende ferdigattest kan ligge i en senere sak enn den originale sgknaden.

Merknad 2.

For seksjoner og andeler vises kun informasjon om bygningen de tilhgrer. Informasjon om andre
bygninger og tiltak pa eiendommen kan finnes gjennom sgk pa grunneiendom i kommunens
innsynslagsninger.

Merknad 3.

Rapporten inneholder ikke informasjon om saker som er unntatt offentlighet eller ikke publisert. For
neermere undersgkelser og saknad om innsyn ma kommunens innsynslasninger benyttes. For spesielle
tilfeller som omhandler viktig infrastruktur eller skjermede personer ma kommunen kontaktes direkte



BARUM KOMMUNE

Informasjon om ferdigattest

GENERELT

Ferdigattest markerer den formelle avslutningen av byggesaken og skal vise at arbeidet er utfgrt i trad med
tillatelsen og regelverket. Hovedregel etter gammel og ny plan- og bygningslov (pbl) er at et bygg ikke skal
tas i bruk fgr det foreligger ferdigattest alternativt midlertidig brukstillatelse.

Dersom det er gitt midlertidig brukstillatelse vil ikke manglende ferdigattest bety at det er ulovlig 3 bruke
bygningen. Det betyr derimot at bygningen ikke er formelt fullt ut ferdigstilt.

Ferdigattest mangler i flere eldre byggetiltak:

Plan- og bygningsloven (pbl) ble gjort gjeldende for sentrale deler av kommunen ved kgl. resolusjon av 15.
november 1912, og for hele kommunen fgrst fra 25. januar 1951. Det innebaerer at for store deler av
kommunen var det ikke sgknadsplikt frem til 1951. Dette er grunnen til at mange eldre bygninger ikke har
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

SAKER INNSENDT F@R 1.1.1998

En ferdigattest utstedt for gamle saker gir absolutt ingen garanti for at bygget ikke har feil eller mangler.
Det er ogsa vanskelig og tidkrevende a verifisere om bygget er oppfgrt i henhold til tillatelse og regelverket.
Det ble derfor i siste lovendring, gitt en bestemmelse om at ferdigattest ikke skal utstedes i disse sakene.
Det vil si at kommunen skal henlegge gamle saker som ikke er avsluttet med ferdigattest (FA) eller
midlertidig brukstillatelse (MB) og avvise henvendelser om ferdigattest i slike saker.

Meldingssaker : En del mindre tiltak som f.eks. garasjer, uthus og mindre tilbygg ble behandlet som
meldingssaker. | disse sakene skulle det ikke gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

SAKER INNSENDT ETTER 1.1.1998

Kommunen plikter etter sgknad a utstede ferdigattest for disse sakene, med noen unntak, jfr. SAK10
(saksbehandlingsforskriften) § 8-1 1.ledd.

Kommunene skal utstede ferdigattest innen 3 uker, forutsatt at korrekt dokumentasjon er innsendt.
Dersom kommunene oversitter fristen kan bygget lovlig tas i bruk, men det betyr ikke at ferdigattest anses
som gitt.

Kommunenes arbeid med utstedelse av ferdigattest i eldre saker gebyrbelegges nar det er gatt mer enn 5 ar
etter at bygget ble tatt i bruk.

En rammetillatelsen faller bort etter 3 ar. Er arbeidet ikke igangsatt (og IG gitt der dette er pakrevd) innen
fristen ma det spkes pa nytt etter dagens regelverk.

For saker innsendt mellom 1.1.1998 og 30.6.2010:

Meldingssaker: skulle ikke ha MB/FA, se informasjon over.

Der midlertidig brukstillatelse foreligger: Det er her som regel kun mindre mangler. Det vil ofte veere
tilstrekkelig at eier/tiltakshaver erklaerer at manglene er rettet og at tiltaket er utfgrt i samsvar med
regelverket.

Der midlertidig brukstillatelse mangler: Det ma sgkes om ferdigattest vedlagt kontrollerklaeringer fra
foretakene som hadde ansvarsrett for utfgrelsen og kontroll av utfgrelsen. Bruk av bygningen er da i
utgangspunktet ulovlig og kommunen kan vurdere a fglge opp som lovbrudd.

For saker innsendt etter 1.7.2010:

Det skal sgkes om ferdigattest alternativt midlertidig brukstillatelse i alle byggesaker. For mindre tiltak som
kan forestas av tiltakshaver, er det tiltakshaver selv som sgker om ferdigattest.

For tiltak med krav om ansvarlig foretak er det ansvarlig sgker som skal sgke om ferdigattest.

Ansvarlig spker skal innhente samsvarserklzaeringer og sluttfgre gjennomfgringsplanen.
Gjennomfgringsplanen skal vedlegges sgknad om ferdigattest.

Hva gjér jeg hvis firma ikke eksisterer og jeg vil ha ferdigattest?

Dersom ett eller flere foretak har gatt konkurs, ma nytt foretak erklaere ansvar nar det skal ta over.
Grensesnhitt mellom tidligere og nytt foretak ma beskrives, slik at det klart fremgar hvor det nye foretaket
overtar ansvar. Revidert giennomfgringsplan ma innsendes.



Ferdigstillelse av ikke spknadspliktige tiltak

Nar en frittliggende bygning eller et tilbygg unntatt fra spknadsplikt er ferdigstilt skal informasjon om
tiltaket og plasseringen meldes til kommunen. Forelgpig skal den digitale Igsningen Rett i kartet brukes for
slike tiltak i Baerum. P nettsiden www.rettikartet.no/app/bygg registrerer du selv tiltaket ved a klikke i
kartet der bygningen er plassert.



http://www.rettikartet.no/app/bygg
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BZARUM KOMMUNE

RADMANNEN
Arkivsak ID: 07/2410
J.post ID: 10/86837
Behandlingsutvalg Metedato Saksnr.
Delegert for plansaker 29.06.2010 1619/10

Adresse - Tiltak: Haganjordet 4 og 6 - bygg D og E
Gnr/Bnr: 78/17

Tiltakshaver: Hagan Eiendom AS

Ansvarlig seker: NCC Construction AS

FERDIGATTEST

Jf. plan- og bygningslovens § 99

Ferdigattest gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jf. forskrift
om saksbehandling og kontroll 1 byggesaker, kap. VIII § 33 og kap. X § 34.

Det er tidligere gitt midlertidig brukstillatelse for tiltaket. Dokumentasjonen som na er
innlevert bekrefter at feil og mangler oppgitt ved anmodning om brukstillatelse er rettet.

Ansvarlig kontrollerende foretak for utforelse har gjennom felgende kontrollerklaering
bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt 1 tillatelsen, og som ellers folger av

gjeldende bestemmelser, er oppfylt:

Dokument Saksdokid:

SN NGAENT

Kontrollerklaring - A/S Elektrisk 939577
Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse.

Ved nybygg med egen adresse mé sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt
monteres pa godt synlig sted.

Ketil Krogstad
bygningssjef

Aud Froystein
saksbehandler




Megleropplysninger

BARUM KOMMUNE

Kommunegarden, Arnold Haukelandsplass 10, 1304 Sandvika
Org. nr: 974553686
Telefon: 67 50 40 50

Gnr:

78 Bnr:

17

Fnr:

Snr:

125

Adresse:

Haganjordet 4, 1351 RUD

Her er opplysninger om eiendommen. Opplysningene bestar av dette falgebrevet med vedlegg som
dekker det kommunen leverer i henhold til meglerlovens § 6-7.

Arkivsakld Tiltak Dokumenter
07/2410 Bygg D og E X |Ferdigattest | [] |Midl. brukstillatelse L1 |Ingen
[ ] |Ferdigattest | [] |Midl. brukstillatelse L1 |Ingen
[] |Ferdigattest | [] |Midl. brukstillatelse L[] |Ingen
[] |Ferdigattest | [] |Midl. brukstillatelse L[] |Ingen

Ferdigattest: Mangler bygninger, attest? Les vedlagt skriv om ferdigattest.

Spgrsmal ang. kulturminner rettes til avd. Natur og idrett tIf: 67 50 40 50

Kommentar:




B%rum kommune Utskriftsdato: 24.10.2025

Adresse: Kommunegarden, 1304 Sandvika

Telefon: 67 50 40 50

Restanser og legalpant

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. | 3201 Gardsnr. | 78 Bruksnr. | 17 Festenr. Seksjonsnr. | 125
Adresse: Haganjordet 4, 1351 RUD

Restanser og legalpant registrert pa eiendommen

Utestaende fordringer som hviler pa eiendommen:

Det er ingen restanse pa kommunale avgifter pa eiendommen hos Baerum kommune. X

Eiendommen har en restanse pa kommunale avgifter hos Beerum kommune

Betalingsinformasjon
Bankkonto: 1506 97 73122
KID: L]
Forfall:
Kr

Faktura betales samlet av sameie/borettslag. X
For oversikt over seksjonen, ta kontakt med: Sameiet Haganjordet

Kommentarer

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Det tas forbehold om at det kan veere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespgarsler.




Utskriftsdato: 24.10.2025
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 78 Bruksnr. 17 Festenr. Seksjonsnr. 125
Adresse Haganjordet 4, 1351 RUD

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype

Ingen treff pd vannmalere.

Offentlig vann Ja
Offentlig avlep Ja
Privat septikanlegg Nei

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmaélerinfo og andre opplysninger
tilknyttet vann/avlep, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Utskriftsdato: 24.10.2025
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Feiing, tilsyn, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 78 Bruksnr. 17 Festenr. Seksjonsnr. 125
Adresse Haganjordet 4, 1351 RUD

Ingen informasjon funnet for eiendommen.

-

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

C




Baerum kommune

VAledninger

Eiendom:
Adresse:
Dato:

Malestokk: 1:2500

78/17/0/125
Haganjordet 4
24.10.2025

UTM-32

S \/annledning Overvannsledning O  Kum 4 Hydrant

ww = == Spillvannsledning - e e Avligp felles D Sluk

VA-ledninger

Dersom det er behov for ngyaktig stedfesting av ledningene, f. eks. ved gravearbeid, sa skal alltid Vann og avigp i Beerum kommune kontaktes.
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette u.

VA-ledninger kan veere tegnet parallellforskjgvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

sikre eiendomsgrenser.




Utskriftsdato: 24.10.2025
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 78 Bruksnr. 17 Festenr. Seksjonsnr. 125
Adresse Haganjordet 4, 1351 RUD

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar fer &ret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2024
Avlgp 836 550,00 kr
Renovasjon 734 039,06 kr
Vann 675 675,00 kr
Sum 2 246 264,06 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon l:\rsprognose
3B - Blokk og felleslagsninger - hentefrekvens 2 25% 188 stk 4845.44 11 0% 910 942,27 kr
Vann etter areal 15% | 17050 m2 41.64 11 0% 709 987,55 kr
Avlgp etter areal 15% | 17050 m2 48.67 11 0% 829 789,39 kr
Sum 2 450 719,21 kr

Lapende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pa flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belgp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt & redusere merverdiavgift (MVA) pa vann- og avlgpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For &
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort ngdvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avlgp og slam
med mva 25%. Dette for & unngé at det vises dobbelt opp av arsprognoser for disse varene.

Prognosene for inneveerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelapig ikke er opprettet for nytt ar.

[ FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:



Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Lokal kulturminnerapport . Norkart

Eiendom 3201 78/17
Utskriftsdato 24.10.2025 Antall datasett | 6

O Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

© Kulturmiljger - lokalt registrerte kulturmiljger i Baerum kommune © Kulturminner - Kulturmiljeer
© Kulturminner - SEFRAK @ Kulturminner - Fredete bygninger
© Kulturminner - lokalt registrerte kulturminner i Baerum kommune

Norkart Lokal kulturminnerapport 24.10.2025 Side 1 av 2



Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

Kilde

Riksantikvaren

Versjon |23.10.2025

camie Lommedalsvei

(@]

Om datasettet Tegnforklaring
Datasettet Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner inneholder alle kulturminner pa fastlands- Sikringssone

Norge og Svalbard (bortsett fra kulturminner som har begrenset offentlighet) som er registrert i Riksantikvarens ([ Sikringssone
offisielle database over kulturminner og kulturmiljger, Askeladden, uavhengig av vernestatus. Et kulturminne er i Lokaliteter .
denne sammenhengen en helhet bestiende av en lokalitet med et eller flere enkeltminner, samt sikringssoner (hvis = Lokaltet - flernet
vernestatus tilsier det). Overordnet kan man si at et enkeltminne representerer et fysisk kulturminne, med dets Lokalitet

geografiske utstrekning og informasjon som er spesifikt for det. En lokalitet representerer et geografisk omrade som
inneholder et eller flere enkeltminner som harer sammen pa en eller annen mate. Lokaliteten inneholder generell

Ernkeltminner
O Enkeltminne - flernet
B Enkeltminne

informasjon om dette omradet, samt informasjon om hgyeste vern (<hgyesteVern») blant enkeltminnene innenfor.

Eksempelvis vil et gravfelt utgjere en lokalitet, mens gravhaug(er)/gravrays(er) i gravfeltet utgjer enkeltminner. For nyere tids kulturminner kan
lokaliteten veere ett anlegg som er representert av et enkelt bygg, et gardstun bestdende av fiere bygninger, eller én eller flere bygninger med et
vedtaksfredet omrade rundt (park, hage, o.l.). En sikringssone er et geografisk omrade rundt automatisk fredede kulturminner. Omradet er ment for & gi
et ekstra vern mot tiltak, og er derfor seerlig viktig & ta hensyn til.

Informasjonen skal benyttes for & sikre ungdig tap av kulturminner i forbindelse med utarbeidelse av kommuneplaner, reguleringsplaner og
byggessaksbehandling. Kommuner skal ta hensyn til paviste automatisk freda kulturminner (representert ved deres sikringssone), samt kulturminner
som er vedtaks- eller forskriftsfredet etter kulturminneloven. Automatisk fredete kulturminner som skal sikres gjennom plan skal avmerkes i plankart
som hensynssone d). | byggesaksbehandlig skal inngrep som finner sted innenfor freda omrader behandles av kulturminneforvaltningen.

Enkeltminner

Navn Kommune Kulturminneld Kategori Vernetype Link til kulturminnesgk

Hagan 3201 15439-1 E-ARK FJE Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/15439)
Lokaliteter

Navn Kommune Kulturminneld Vernetype Link til kulturminnesgk

Hagan 3201 15439-1 FJE Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/15439)



https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/15439
https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/15439
https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/15439
https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/15439

Reguleringsplanforslag

Eiendom: 78/17/0/125

Adresse: Haganjordet 4

Utskriftsdato: 24.10.2025

Bzerum kommune Malestokk:  1:2000 UTM-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

78/198




Tegnforklaring

Reguleringsplan grense

I rlanforslag(Regulerings-og bebyggelsesplan




Utskriftsdato: 24.10.2025
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 78 Bruksnr. 17 Festenr. Seksjonsnr. 125
Adresse Haganjordet 4, 1351 RUD

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pé internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid O Reguleringsplaner under bakken
O Reguleringsplaner over bakken O Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn © Reguleringsplaner under arbeid i ngerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
© Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2021 01 (hnps: 'www.arealplaner.no/3201 g\7funKsjon:V\sP\an&kommunemummer:3201&p\anidemiﬁkaspn:202101)

Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 21.06.2023

Bestemmelser - hips/www.arealplaner.no/3201/dokumenter/25000/7418655.pdf

Delarealer Delareal 1977 m?
Arealbruk Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilherende strandsone,Naveerende

Delareal 9504 m?
Arealbruk Naturomrade - grennstruktur,Naveerende

Delareal 510 m?
KPAngittHensyn Bevaring kulturmiljg
KPHensynsonenavn H570

Delareal 20576 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Navaerende

Side1av2


https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=202101
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/25000/7418655.pdf

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

1973233 (nttps:/www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201 &planidentifkasjon=1973233)
LOMMEDALSVEI - NY, NY RUDSVEI OG L@KEN GARD

Eldre reguleringsplan

Endelig vedtatt arealplan

05.01.1977

= https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/8823/1973233.pdf

Delareal 9 169 m?2
Formal Offentlig friomrade
Felthavh F

2003024 (hnps: www.arealplaner.no/3201 g\?funkSJom:VisP\an&kommumenummer:SZO1&plam\dem\ﬁkaspn:2003024)

HAGAN GARD, GNR. 78 BNR. 17
Eldre reguleringsplan
Endelig vedtatt arealplan

27.04.2005
= https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/9250/2003024.pdf

Delareal 971 m?
Formal Bevaring av anlegg

Delareal 4172 m?
Formal Blokkbebyggelse
Feltnavn FeltC

Delareal 971 m?
Formal Seerskilt anlegg
Felthavn FeltF

Delareal 15432 m?
Formal Blokkbebyggelse
Felthavn Felt A1

Side2 av 2


https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1973233
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/8823/1973233.pdf
https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=2003024
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/9250/2003024.pdf

Kommuneplankart N
Eiendom: 78/17/0/125
Adresse: Haganjordet 4
Utskriftsdato: 24.10.2025
Bzerum kommune Malestokk:  1:2000 UTM-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Kommuneplan-Begyggelse og anlegqg (PBL2t

Boligbebyggelse - ndvaerende
Tjenesteyting - ndvaerende
N=ringsbebyggelse - ndvaerende
Andre typerbebyggelse - n3vaerende

Kommuneplan-Samferdselsaniegg og teknis
Veg-niverende

Kommuneplan-Gregnnstruktur (PBL2008 §11
Naturomride - ndvaerende
Turdrag - ndverende

Kommuneplan-Landbruk-,natur- og frifuftsic
LNFR-areal - ndvaerende

Komrmuneplan-8ruk og vern av sj@ 0g vass
Bruk ogvern av sjg ogvassdragmedtilhgren

Komrmuneplan-Hensynsoner (PBL2008 §11-:

AN Sikringsone - Andre sikringssoner

/ Angitthensynsone - Hensyn landbruk

/ Angitthensynsone - Hensyn landskap

/ Angitthensynsone - Bevaring kulturmilig

AN Gjennomfgringsone - Krav om felles planeleg

Kommuneplan-Linje- og punktsymboler(PBL

. Sikringsonegrense
-— Angitthensyngrense
. Gjennomfgringgrense

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
" Grenseforarealformal

"""  Turvegfturdrag- n3v=rende

v Kollektivtrase- n3vaerende




Kommunedelplan N

Eiendom: 78/17/0/125

Adresse: Haganjordet 4

Utskriftsdato: 24.10.2025

Bzerum kommune Malestokk:  1:2000 UTM-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Kommuneplanens arealdel 2022-42

Bestemmelser og retningslinjer

Dokumentid. 7418655

Oppdatert etter vedtak i Kommunal og Distriktsdepartementet 04.07.2025

GENERELLE BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER (PBL & 11-9).......ooiiiiieiiiieciiee et 3
HENSTKE .ttt et st et st b e s a et e b et b e san e s r e s 3
Plankrav, rekkefglgekrav og innholdet i utbyggingsavtaler........ccovviiiriiiniiiinie e 4
1. Forholdet mellom kommuneplan og kommunedelplaner (pbl § 1-5) ...cccoeiviieiiiciiieeecieee s 4
2. Forholdet mellom kommuneplanen og reguleringsplaner (pbl § 1-5) ......ccoveiiiiiiiiiieieeccieeeen, 4
3. Kravom reguleringsplan (DBl § 11-9 NI 1) .eeii ittt ettt e e e 5
4. Rekkefglgekrav og vilkar for etablering av samfunnsservice, grgnnstruktur og teknisk
INFrastruktur (D1 8§ 11-9 NI 3 08 4) cecc ettt e e et e e e e e tte e e e s e bte e e e e sntaeeeesanbaeeaeaans 6
5. Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr.2 jf. §§ 17-2 0g 17-3) ....ceeveeuuueeee. 6
BAIN O UNEE .ttt ettt s e s e s e e e e e e eeeeeeeaee e e s et e e e e e e e be b s s s ss s aeeeeaeeeeaeaaeens 7
6. Barn 0g UNZE (POl § 11-9 NE.5) .ueiii ittt e et e e e s e e e e b e e e e e st a e e e e e aaaaee s 7
Arkitektur, KUIturminner 08 laNdSKap .......uveii i et e e et e e et e e e e et aaeeeeans 7
7. Kvalitets og funksjonskrav (pbl § 11 =9 Nr. 6 08 7) ceeecurieeeeeiieee ettt e 7
8.  Kulturminner og kulturmilj@er (Pbl § 11-9 NI 7) eeeri i 11
9. Landskapstrekk og landemerker (Pl § 11-9 NF. 6) ....eeeeiieeeciiieciieecciee e 11
10. Elementer i uterom (Phl § 11-9 Nr. 5).ccueiiii e 11
Naturmangfold 0g bIAr@NNE STFUKLUIET ......ciiiuiii ittt eee e sae e saee e srbae e sbeessaaeeens 12
11. Grgnnstruktur og naturmangfold (pbl § 11-9 Nr. 6 08 8)...cccuvvveeeeeiiieeeeieee e 12
12. TUrVEier (PB1 8 11-9 NI B) .eceiie ettt eee et s e e et e e s te e e s ta e e e taeesbaeessaeesnseeesnneenns 13
13. Innsjger, elvestrekninger, bekker og dammer (pbl §§ 1-8, 11-9 Nr.5086) .cccvvvveeeureeeeennnnen. 13
14. Sjpomrader og strandsonen (pbl §§ 1-8, 11-9 nr.50g 11-11nr. 3,4 08 5).ccvvcvevvrrcreennnnnne. 14
Y oY o1 [ A=Y fo Y= q o = o = T o = SRR 14
15. Grgnn mobilitet (Pbl § 11-9 NI 3 08 8) .ottt et eetre e e e ara e e e e 14
16. Avkjgrsler og byggegrenser (pbl § 11-10 Nr. 4)....veeccieeeciee e 15
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GENERELLE BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER (PBL § 11-9)

Hensikt

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

| Baerumsamfunnet jobber vi sammen for 3 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 ss mmenhengende rekreasjonsomrader og blagrgnne
strukturer i strandsonen, marka og byggesonen

e Tavare pa og styrke Baerums saerpreg med grgnne landskaper og smahus utenfor
sentrumsomrader og knutepunkt

e Sikre stedlige kvaliteter ved & ta vare pa kulturminner og -milj@

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 Veaere padriver for fleksible, robuste og tilgjengelige bygninger, mgteplasser og uteomrader
som er tilrettelagt for sambruk og flerbruk

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

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

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

e Videreutvikle Sandvika som kultur og regionby med en attraktiv sjgfront og god
tilgjengelighet til fjord og elver

e |vareta og styrke etablerte nzeringsarealer. Gi forutsigbare rammer for naeringsutvikling i
knutepunkt, i nzeringsparker 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 gdende, syklende og kollektiv pa eksisterende veier, fremfor a bygge nytt

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



e Bruke kommunens formalsbygg som virkemiddel for a fremme gnsket stedsutvikling og
arkitektonisk kvalitet

Hovedmal Klima- og miljgmessig baerekraft:
Baerumsamfunnet 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 barekraftige 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

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 & tale kommende klimaendringer ved a stille hgye krav til bygg,
infrastruktur og omgivelser

e Bekkestua anses som ferdig utbygd etter giennomfgring av pagaende prosjekter

Plankrav, rekkefglgekrav og innholdet i utbyggingsavtaler

1. Forholdet mellom kommuneplan og kommunedelplaner (pbl § 1-5)

1.1.Kommunedelplaner (juridisk bindende arealplaner) vedtatt for 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 fgr kommuneplanens arealdel gjelder sa langt de ikke er i strid med
kommuneplanens arealdel med fglgende unntak og presiseringer:

2.1.1. Rekkefplgekravet 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 fgrste 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)

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. | sipomrader
inngdr 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 gjennomfgrt 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 fglgende unntak fra kravet om reguleringsplan:
3.4.1. Ngdvendige skilt og navigasjonsinnretninger i kyst- og sjpomrader
3.4.2. For eksisterende boligbebyggelse:

a. Oppfering 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 tomtestg@rrelse minimum 800 m?, nar
gjenvaerende 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 sekundzerleilighet i direkte tilknytning til enebolig med inntil 55 m2 BRA
sammenslding 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 naeringsbygg eller
naeringseiendom, innenfor % BYA = 20 %.
b. Bruksendring til annen type naering 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
fer 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 fijernvarme gitt etter energiloven skal bygninger som oppfgres
tilknyttes fijernvarmeanlegget. 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 fer 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 4 kjgpe en andel
av boligene innenfor et avgrenset omrade til markedspris (jf. pbl §17-3).

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

Ved utbygging i kommunens senteromrdder stilles det saerskilt haye 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 giennom regulering av gang- og sykkelforbindelser i
tilknytning til egen eiendom, bidrag ved arealer til felles park/torg/mateplass/lek mv. Opparbeidelse
og kostnadsfordeling vil avklares giennom en utbyggingsavtale jf. disse bestemmelsene.



Barn og unge

6. Barn ogunge (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
Bzaerum kommunes veiledere utdyper bestemmelsene og retningslinjene.

7. Kvalitets og funksjonskrav (pbl § 11 -9 nr. 6 0og 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 skjeeringer, 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.

7.3.7.
7.3.8.

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

Det skal sikres gode solforhold pa eksisterende og fremtidige byrom, torg og megteplasser.
Parkeringsanlegg skal ikke ha fasader mot byrom, torg, mgteplasser eller gater.

7.4.Kvalitetskrav for bolig

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.
Opprinnelig terreng og stedstypisk vegetasjon skal legge premisser for nye tiltak. Ved
regulering kan kommunen kreve illustrasjonsplan som gjgres fgrende for bygge/delesaken.

7.4.1.

7.4.2.

7.4.3.

ctracinnen vics ey el
Husorasjonen viser naromrad

Smahusomrader

a.

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

|
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Figur 1a: Figur 1b: Figur 1c:
Naeromrade der tiltak Naeromrade der tiltak Naeromrade der tiltak
ligger langs vei/gate ligger i vei-/gatekryss ligger langs vei/gate
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Et naeromrade 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.

| 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.



c. Innenfor smahusomradene 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 neeromradet i trad med denne bestemmelsenes bokstav a-c.

7.5.Uteoppholdsarealer for bolig

7.5.1.

7.5.2.

7.5.3.

7.5.4.

7.5.5.
7.5.6.

7.5.7.

7.5.8.

7.5.9.

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

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

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

Arealer med st@yniva over Lden 55dB medregnes ikke i minste uteoppholdsareal

Det tillates ikke takterrasser i smahusomrader.

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

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

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 sekundzerleilighet pa inntil 55 m2. For
sekundaerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m? uteoppholdsareal.

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

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

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

— Herav skal 10 m? per boenhet avsettes til lek.
—  Minimum 30 % av felles uteoppholdsareal pa bakken skal veere 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 vaere felles og ligge pa bakkeplan. Herav skal 25m?
per boenhet avsettes til lek.

—  Minimum 50 % av felles uteoppholdsarealer pa bakken skal vaere 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 bar fortrinnsvis lokaliseres inntil annet grgntareal, slik

at det kan skapes stgrre sammenhengende grgntomrdder. Sammenheng i den grgnne strukturen er

en vesentlig kvalitet for uteaktivitet. Dette styrker ogsad det biologiske mangfoldet ved G skape

trekkveier og stgrre leveomrader.

For blokkbebyggelse bar boenheter med ensidig beliggenhet mot nord eller gst unngas.

7.6.Uteoppholdsarealer for skole og barnehage

7.6.1.

7.6.2.

7.6.3.

7.6.4.

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

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

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.

> 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 saerlig hgye krav til kvalitet og
kompenserende tiltak som ma redegjgres for i plan.

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

8.1.Utenfor angitte vekstomrader skal kulturminner av sveert hgy/hgy 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 sveert 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 svaert 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/sgkes 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
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. Fgr 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 pd bevaringsverdige bygg skal reklame begrenses.

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

—  Skilt og reklame over gesims kan tillates
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10.2. Stgyskjermer
Steyskjermingstiltak skal ikke veaere hgyere enn 2,4 meter hvis ikke annet er bestemt i
reguleringsplan. Stgyskjermingstiltak skal tilpasses omgivelsene og ha et variert uttrykk.

10.3. Gijerder
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 sn@brgyting skal giennomsiktig gjerde
fortrinnsvis forstds som flettverksgjerde med toppbeslag.

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 grgnnstruktur og
naturmangfold).

Retningslinje

Plassering av antennemaster i gr@nnstruktur, strandsonen, vernede naturomrdder eller pd
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 unngds. Arealer der dyrelivet er szrlig
sarbart for kunstig belysning skal ikke belyses.

Naturmangfold og blagr@nne strukturer

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

11.1. I reguleringsplan skal naturverdier og gréntomrader pa land og i vann sikres jf. Temakart
for grgnnstruktur og naturmangfold. Omrader med viktige naturtyper, skal
undersgkes/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 blagrenne strukturer jf. Temakart for grgnnstruktur og naturmangfold,
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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 traer med stammeombkrets pa over 90 cm mal 1 meter
over bakkeniva 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 pa turdrag er 30 meter.

Ved regulering og etablering av nye grantanlegg skal vegetasjonen opparbeides med formdl om a
styrke naturmangfoldet. Vegetasjon bar 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. Ialle 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 & 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.

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 3 sikre tilgang til vassdraget. | jordbruksomrader
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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

minim

um 10 meter mdlt fra elve- og bekkekant, i denne skal det veere en buffersone pa 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.
14.1.1

14.1.2

14.1.3

14.2.
14.3.

14.2
14.2.1

Strand og kystsone

. 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
spknadsplikt.)

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

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

Nye tiltak skal ikke svekke sikkerheten eller fremkommeligheten i sjpomradene.
Etablering av faste fortgyningspunkter i sjg tillates ikke utenfor areal avsatt til smabathavn

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

Mobilitet og parkering

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

15.1.

15.2.

15.3.

15.4.

| reguleringsplaner skal vedtatt transporthierarki legges til grunn -
for planes utforming. Sykdnce og
| reguleringsplaner skal det utarbeides en mobilitetsplan for e

— Ny bebyggelse over 1000 m? BRA s = et
Soner i temakart mobilitet med mal om Seeonep g e

transportmiddelfordeling skal legges til grunn for planlegging. a Netngstrnspor

Der hvor reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett V (—
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 vaere
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
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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. | alle 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 omrader for opphold, oppleves som
trygge. Dette kan bety at gangakser skal veere dpne, godt belyst og underganger skal unngas.

Der det er ngdvendig skal det settes av areal til requleringsplasser, 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 Baerum kommunes
kartdatabase. Rammeplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 1.3.1996.

Retningslinjer:

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

17.Parkering (pbl § 11-9 nr. 5)

17.1. Parkeringsbehov skal fastsettes endelig i reguleringsplan.
Det skal avsettes plass for biler og sykler i samsvar med tabell og temakart for parkeringssoner.
Temakart angir sone 1,2 3, og 4.

Retningslinjer:

Det skal avsettes plass for bilder og sykler i samsvar med falgende soneinndeling.
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Tabell 1: Parkeringsnorm for bolig, kontor, forretning, service, undervisning og barnehage

Krav til p. plass pr Sone 1 Sone 2 Sone 3 Sone 4
100 m2 BRA
BOLIG

Sykkel Min 3 Min 3 Min 3 Min 3
Bil Leilighet: Leilighet: Leilighet: Leilighet:
maks 0,7 maks 1,1 maks. 1,2 maks. 1,2

Rekkehus: Rekkehus: Rekkehus: Rekkehus og ene
maks. 1 maks. 1,2 maks. 1,2 /tomannsbolig:
maks 2,0 pr
Ene- Ene- Ene- boenhet
[tomannsbolig: [tomannsbolig: /tomannsbolig:
maks 2 pr boenhet | maks 2 pr boenhet | maks. 2 pr boenhet
KONTOR

Sykkel Min. 2 Min. 2 Min. 2 Min 2

Bil Maks 0,25 Maks 0,25 Maks 0,5 Maks 0,5
FORRETNING OG SERVICE

Sykkel Min. 2 Min. 2 Min. 2 Min. 2

Bil Maks. 0,7 Maks. 0,7 Maks. 1 Maks. 1,5
UNDERVISNING
Sykkel Min. 3 Min. 3 Min. 3 Min. 3
Bil Maks 0,1 Maks 0,2 Maks 0,5 Maks 1
BARNEHAGE

Sykkel Min. 3 Min. 3 Min. 3 Min. 3

Bil Maks 0,2 Maks 0,4 Maks 0,4 Maks 0,6
17.2. Frikjgpsordningen: Der det settes krav om parkeringsplasser i sone 1, 2 og 3 kan

kommunen, i trad med pbl § 28- 7, samtykke i at det i stedet for parkeringsplasser pa egen

grunn eller pa felles areal blir innbetalt et belgp for bygging av offentlige parkeringsanlegg.

17.3.

| omrader med blokkbebyggelse og konsentrert smahusbebyggelse skal det avsettes minst

10 % av parkeringsplassene til besgksparkering og parkering for omsorgstjenester.

Parkeringsplasser for omsorgstjenesten skal vaere apne og tilgjengelige.

17.4.

For sekundzerleilighet kreves 1 ekstra parkeringsplass.

17.5. Ved felles parkeringsanlegg med flere enn 5 parkeringsplasser skal det settes av minimum 5

% parkeringsplasser og minst 1 plass for flytningshemmede.

17.6.

5 % av sykkelparkeringsplassene for bolig og kontor settes av til gjesteparkering lokalisert

naert inngangsparti.
17.7. Der minimumsnormen gir en utbygging av sykkelparkeringsanlegg pa minst 20
sykkelparkeringsplasser:

— Det skal tilbys lademulighet for minst 25 % av de avlaste sykkelplassene under tak
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— Minimum 10 % av sykkelparkeringsplassene skal veere store nok til 3 parkere
laste- og familiesykler.
17.8. Ved reguleringsplan for kontor/forretning/offentlig eller privat tjenesteyting skal det, der
minimumsnormen gir en utbygging av minst 20 sykkelparkeringsplasser sikres at:
— Minst 50 % av sykkelparkeringsplassene skal ha overbygg.
— Minst 60% av sykkelparkering skal vaere pa gateplan.
17.9. For bolig skal det vaere regulert inn plass til overdekket/ inneldst sykkelparkering pa egen
grunn. Individuell sportsbod regnes ikke som sykkelparkering.
17.10.Der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30 sykkelparkeringsplasser:
| boligkompleks eller kontorbygg skal det settes av arealer til service for sykkel. Dette kan
veere i form av vask/reparasjonsareal for sykkel (med vann og sluk), oppbevaring av
ekstrautstyr som vinterdekk, ekstradeler mm.
17.11.Der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30 sykkelparkeringsplasser:
— | kontorbygg skal det vaere garderobe og dusjfasiliteter i tilknytning til
sykkelparkeringen.
17.12.For frittliggende smahusbebyggelse med adkomst fra offentlig vei skal det opparbeides
snuplass pa egen grunn
17.13.Ved alle utbyggingsprosjekter hvor det er etablert felles parkeringsanlegg skal 100% av
parkeringsplassene tilrettelegges for eget ladepunkt
17.14. Minimumsbredde pa p-plasser er 2,5 meter

Retningslinjer:

BRA beregnes etter teknisk forskrift, men eksklusiv parkeringsarealer.

Biloppstillingsplasser for mennesker med nedsatt funksjonsevne plasseres sa naer hovedinngang som

mulig, maksimalt i en avstand pa inntil 20 meter.
For undervisning/barnehage er gjesteparkering inkludert i normen.
For barnehage skal det settes av arealer til sykkelvogner, under tak med mulighet for a ldse.

I plansaker vurderes behov for parkering til MC og Moped.

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 Iase fast ramme og hjul.
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Handel og senterstruktur

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

18.1.

18.2.

18.3.

18.4.

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.

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.
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.

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.

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 Hovik Haslum
Fornebu (byen)! Stabekk Eiksmarka

Kolsas Vgyenenga

Bzerums Verk Slependen
Gjettum
Rykkinn
Jar

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, Flytdrnet og Fornebu Sgr). KDP3 legger fgringer for utvikling ogsa av «parken» og «landet», og disse er ikke
sentrumsomrader.
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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 omradene 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 handel, forsknings- og utdanningsinstitusjoner, herunder boliger for studenter, og for
kultur og rekreasjon, samt gvrige sentrumsformal for hele kommunen og regionen.

19.2.2. Omradesenter skal ha variert funksjonssammensetning, herunder boliger, forretninger,
kontor, kulturtilbud og tjenesteyting.

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
miljgoppfelgingsplan i alle byggesaker, uavhengig om det foreligger miljgprogram.
Kommunen kan kreve sluttrapport pa miljgoppfglgingsplanplan 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 dapne overvannslgsninger, i trdd med tretrinnsstrategien.

— Infiltrere sma nedbgrsmengder.
—  Fordrgye og forsinke stgrre nedbgrsmengder.
—  Lede overvannet trygt i dpne flomveier ved ekstreme nedbgrshendelser
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21.2.

21.3.

21.4.

| reguleringsplaner skal blagrgnn faktor eller tilsvarende legges til grunn for dokumentasjon og
redegjgrelse 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.

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

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 st@grst mulig andel permeable flater og grgnne tak, dammer og vannspeil. Overvann
skal sa langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeomrdadene.

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

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

22.1.
22.2.

22.3.

22.4.

Det skal veere nullvisjon for nedbygging av dyrket og dyrkbare arealer.

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

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

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.

20



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

23.1.

23.2.

23.3.

23.4.

23.5.

23.6.

Bebyggelse skal sikres mot skade fra skred og flom. | forbindelse med arealplanlegging og
sgknad om tiltak innenfor flom- og fareomrader og innenfor omrader vist som sekundaere
flomveier, jf. aktsomhetskart i Baerum kommunes kartdatabase, skal det redegjgres for
ngdvendige sikringstiltak, herunder at tiltak ikke forverrer nedstrgms situasjon.
All utbygging i naerheten av vassdrag skal ha en sikkerhetssone mot en flom med 200 ars
gjentaksintervall tillagt en sikkerhetsmargin pa 0,5 meter.
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). Neert
vassdrag defineres som:

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

— 100 meter fra elver
All utbygging langs sjgen og nedre del av vassdragene skal ha en sikkerhet mot stormflo opp til
minimum 2,5 m over middel hgyvann.
| alle planer som bergrer flomland som er redusert fra sin opprinnelige stgrrelse, skal
tilbakefgring av arealene til flomland vurderes.
| 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.

24.2.

24.3.

24.4.

Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i
arealplanlegging T-1520 (2012), skal legges til grunn for planlegging.

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.

| réd 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.

| 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.

25.2.

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

Ved planlegging av ny stgyfglsom 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.
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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 seerlig 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 steyfglsomt 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 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 giennom
reguleringsplan. Eksempler pa avbgtende tiltak for bebyggelse med stayfalsomt bruksformal kan
veere:

— Alle boenheter har en stille side
—  Minimum 50 % av antall rom til stgyfalsom 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 gjgr det aktuelt med hgy arealutnyttelse. | avviksomradene # 6 - 19 kan
nye bygninger til stgyfglsomt 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 avviksomradene i rgd stgysone.
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Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes giennom
reguleringsplan.
Eksempler pd avbgtende tiltak for bebyggelse med stayfalsomt bruksformdl i avviksomrdder:

- Alle boenheter har en stille side
- Minimum 50 % av antall rom til stgyfglsom 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.

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 Baerum kommune. Universell utforming skal legges til grunn for
alle Igsninger.

Retningslinjer:

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

Husholdningsavfall og naeringsavfall

Areal til avfall skal sikres pd egen grunn og vises i illustrasjonsplan/utomhusplan som faglger
reguleringsplan og/eller byggesak. Nedgravde avfallsigsninger skal tilstrebes der dette er
hensiktsmessig. Krav til avfallslgsning skal falge renovasjonsforskrift for Baerum kommune.

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

27.1. 1alle 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 avlgpsledninger 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 pad 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
sekundeerleilighet ved eneboliger.
28.2.2.

28.2.3. Utnyttelse

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? BRA) til enebolig kreves 1 ekstra parkeringsplass.
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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 bar ikke vaere mindre enn 800 m?.

Tomt for tomannsbolig bgr 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
gjennomsnittlig ferdig planert terreng langs den enkelte fasade.

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

e. luregulerte smdhusomrader: | tillegg til det generelle hgydekravet som fglger av pbl kan
den enkelte fasades gesimshgyde ikke overstige 8 meter malt fra gjennomsnittlig 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.
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30. Offentlig eller privat tjenesteyting (pbl §§ 11-9 nr. 5 0og 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 naermiljg og gréntomrader 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 grannstruktur kan tilrettelegges for opplevelse, kunst/kultur, rekreasjon, lek og
fysisk aktivitet for allmennheten, der det ikke gar pG bekostning av eksisterende naturverdier.

32.Neeringsbebyggelse (pbl § 11-10)

32.1. Nearingsparker
32.1.1. Neeringsparker er angitt med krav om felles plan og omfatter Rud-Hauger og Grini
naringsparker
a. Plasskrevende handel skal lokaliseres i naeringsparkene. Ved plasskrevende
varehandel/varegrupper menes motorkjgretgy, landbruksmaskiner, trelast og andre
stgrre byggevarer, salg fra planteskoler og hagesentre. Naeringsparkene 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. Naeringsbebyggelse
32.2.1. Nye kontorarbeidsplasser skal lokaliseres i omrader med meget god kollektivdekning, samt i
sentrumsomradene knyttet til stasjoner pa jernbanen og T-banen
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33.Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNFR) (pbl § 11-11 nr. 1 og 2)

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

33.2. Dersom gardens produksjon etter kommunens skjgnn tilsier behov, 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 sekundarleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m2
uteoppholdsareal

Retningslinje:

I LNF-omrdder tilstrebes at alle tiltak, ogsa nye driftsbygninger og boliger, lokaliseres og utformes
med respekt for lokal byggeskikk slik at gardsbebyggelsens 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.

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 m2 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 kulturmiljger skal spkes 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 plannivder. | requleringsplaner for
golfbaner bgr 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.
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34 . Ferdsel (pa sjgen) (pbl § 11-11 nr.3)

34.1.

Omrade for idrettsaktivitet pa sj@.

35.Smabathavner (pbl § 11-11 nr.4)

35.1.

35.2.

Nye smabathavner for fritidsbater kan etableres, enten for 3 kompensere for smabatanlegg
som fjernes eller reduseres i stgrrelse andre steder, eller for a etablere smabatanlegg for
delebater/utleiebater.

Bayer tillates i areal avsatt til smabathavn.

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER

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

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 spgrsmal om omdisponering eller deling av dyrka og dyrkbar mark.

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

37.1.

Generelle retningslinjer

37.1.1. Ivaretagelse av kulturmiljgenes saerpreg 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 pG en mate som ikke gir oppstykking og fragmentering av

kulturlandskapene

37.1.3. I omrader avmerket som hensynssoner kulturmiljg skal den kulturhistoriske bebyggelsen av

hgy verdi og omrdadenes saerpregede miljg, herunder landskapsverdier, sgkes bevart. Ved nye
tiltak innenfor hensynssonene, kan kommunen kreve at kulturmiljget/landskapet
dokumenteres
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38.Hensyn landskap H550 (pbl § 11-8 ¢)

38.1. Generelle retningslinjer

38.1.1. | LNF- omrddene skal det legges seerlig vekt pd a ivareta kulturlandskapets verdier, jf. §17
punkt 5.

38.1.2. Det skal i byggesonen legges seerlig vekt pd G bevare sammenhengende skrdninger og
omrader med vegetasjon, herunder store treer (med stammeomkrets pd over 90 cm i
diameter)

38.1.3. Innenfor hensynssonen bgr tiltak i saerlig eksponerte omrdader 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 bgr ikke fragmenteres.

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

39.1.1. Det bagr legges seerlig vekt pd G 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
blagrgnn 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 pd a
sikre naturverdiene i omradet. 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. Beerum 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).

41.2. Innenfor omrade angitt som fareomrade for skred (jf. Bierum kommunes kartdatabase) skal
det i forbindelse med arealplanlegging og sgknad om tiltak redegjgres for ngdvendige
sikringstiltak.

41.3. Innenfor omrade angitt som fareomrade for hgyspentledning (jf. Ba&erum 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
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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. Bestemmelsene gjelder for Arealformal Drikkevann (pbl. § 11-11 nr.1-7) og sikringssone
nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 a)
42.2. Bestemmelsene omfatter Trehjgringsvassdraget (Aurevann, Smavann og Byvann) med
tilhgrende nedbgrsfelt
42.3. 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 sl 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. Forbudet gjelder hele aret, ogsa nar vannet er islagt.

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

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

42.7. 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)

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 gjennomfgringssone med krav om felles planlegging, skal det
utarbeides en helhetlig plan for omradet fgr 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:
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- 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 grgnn 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 veere omraderegulering eventuelt annet plangrunnlag som sikrer samarbeid
om planlgsning og gjennomfgring 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 d
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.

For konkrete omrader er det i tillegg angitt felgende fgringer 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 @ unnga at omradet blir en barriere og at det
tilrettelegges for gode gang- og sykkelforbindelser som bidrar til & knytte
omkringliggende omrader sammen.
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