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BARUM
KOMMUNE

Jernbaneveien 11 (Stabekktunet
barnehage) - underveismgte

23.09.2022

Reguleringssjef Kjell Seberg
Saksbehandler Roar Askeland og medhjelper Kaspar L. Sandaker

Sammen skaper vi fremtiden
MANGFOLD - RAUSHET - BAREKRAFT
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Agenda

» Presentasjon av deltakerne

» Presentasjon av
plangrep/mulighetsvurdering

» Kommunens tilbakemelding




Forhistorie — forberedelser

>

>

>

Samordningsmete med relevante fagomrader 29.11.2021
Oppstartsmete 15.12.2021

Befaring 17.12.2021

Ny uttalelse fra Vei og trafikk 16.09.2022
Kommunalsjefens fagforum 19.09.2022
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Gjeldende
omraderequlering

Rekkefolgebestemmelser

For detaljregulering
§33.1 Senest ved vedtak av farste detaljregulering innenfor planomradet skal detaljregulering for
samferdselsanlegg og byrom vedtas, jf. § 3.2.

§32.4 #4: Omradet skal innga i detaljregulering, jf. § 3.2. Innenfor bestemmelsesomradet skal det §
opparbeides gangforbindelse som skal vaere tilgjengelig for allmenheten.




Viktige forutsetninger

tirsdag 9. november 2021

Mange planbestemmelser

15235

Forholdet til reguleringsplan for gater og byrom

Rekkefalgebestemmelser

Far

detaliregulering
§33.1 Senest ved vedtak av fprste detaljregulering innenfor planomsidet skal detaljregulering for

i omradereguleringen har
betydning for kommende

detaljrequleringer.

samierdselsanlegg og byrom vedtas, jf. § 3.2.

§32.4 84: Omeldet skal inngd | detaljregulering, i, § 3.2. Innenfor bestemmelsesomedet skal det

opparbeides gangforbindelse som skal veere tilgiengelig for allmenheten.

Krav om detaljregulering

§31

Dt skal utarbeides detaljreguleringer for feltene B, 51, 52, 53, 55, 56, 57, 58, 510, 511, 513,
514 og 515 som blant annel skal konkretisene:

- Formal/ bruk innenfior feftet, herunder varierte leilighetsstarrelser og mulighet for
Innpassing av kommunale boliger| omsongsbodiger.

- Lommeparker.

- Grad av utrytting.

- Bebyggelsens hayder og utfarming, utforming av taklandskap, farge og materialbruk,
belysning og skilting.

- Utearealer, lekearealer og forhager.

- Behow for og lokalisening av nettstasjoner.

Det skal utarbeides detaljregulering for samferdselsanlegg og byrom, feltens o], oF 1 —oFg,
aT og tverrakies /4 og #5, med utgangipunkt i illustrasjoniplan for byrom, dokurment
3842874,
Detaljreguleringene skal blant annet konkretisere:
- Utfarming av gater, fortau og torg.
Utforming av bekkedpning/ overvannshandbering.
- Plassering og utforming av sykkelarealer.
- Plassering og utforming aw mebleringssoner og oppholdsarealer, sykkelparkering,
kartparkering for bil og varelevering.
Hovedtrekk | grentstruktur langs gate of pd torg, som trerekker o tregrupper.

f 15.1
§15.2

§153

§15.4
§15.5

Skde 5 av 10

De to nederste etasjens kan settes av til barnehage.
Retrangsgivende maksimal gesimshayde for feltet er c+36 (4 etg), Endelige heyder justeres
vad datalregulering.

MILMA |minste uteoppholdsareal) og kvalitetskray til barnehagens uteomsbde avklares i
detaljreguiering.

Ltearealens skal vaere tilgjengelige for lek utenom Spningstid.

innenfor bestemmelsesomride 84 skal det vaere offentlg tilgiengelig tverrforbindelse.
Augrensning, bruk og utforming avidanes | detaljregulering.

Planens hensikt

§11

§12

- & 8 8 s 8@

Planen skal legge til rette for en helhetlig, byrmessig ubvikling av Stabekk sentrum. Gates, lorg
og parker skal veere attraktive for ferdsel og opphold. Bebyggelsen skal vaere variert med
forretninger, bevertning, offentlig og privat thenesteyting, kultur, kontorer og boliger.
omridereguleringen fastsetter yire rammer for senere detaljreguleringer.

Planen skal sikre:

Utadrettede funksjoner som kan skape liv pd gateplan.

Helhetlig gateutforming.

Ny bebyggelse med hoy tetthet og hay arkitektonisk ivalitet.

Allment tilgiengelige moteplasser og steder for rekreasjon.

At omridets serpreg, historiske trekk, viktige kulurminner og kulturmiljper blir tatt vare pd.
Gode gang- og sykkelforbindelser med sarlig vekt pd forbindebser til togstasjonen.
Styriket bldgrenn struktur,

Godit handeds- og servicetilbued.

Nedvendige arealer til offentlig tjenesteyting, herunder minst 12 kommunale boliger/
omsorgsboliger.

Fellesbestermmelser for hele planomradet

§21

§22
§2a
G214
525
5246

§2.7

‘ed planlegging og opparbeidelse av omeddet skal det legges velt pd lasninger preget av
halhetlig milja- of ressurstenkning. Vied detaljregulering skal det redegisnes for konkrete
Ipsninger o bl rammessknad skal det utarbesdes millpoppfelgingsplan, jf. miljaprogram for
Stabekk sentrum, dokurment 3020245,

Byrom og ganglorbindelyer skal wth i trid med prinsippene i illustrasjensplan for
byrom, dokument 3842874,

Dt etableres ikke kantstopp for buss. Busslormer beholdes.

Sentrumskvartalene skal vaere Apne for glennomgang.

Overvann skal | sterst mulig grad hindteres pd egen gronn, ved Jpne overvannsiasninger,
permeable overflater, tilstrekielige jorddybder og bruk av vegetasjon pd tak og utearsaler.
Renovasjonikasning sical vaere integrert | bygningsmassen eller ved nedgravde
avialiscontainere.

Til rammessicnad skal det utarbeides rammeplan for vann, aviep og overvann.

aa

42

faa
faa

§as

G486

§4.7

§4.8

§4.9

G410
§a11

§a12

§4.13
5414
§a.15

§a.16

§a.17

§a.18

§4.19

Fellesbestemmelser for bebyggele og anlegg, feltene B, 51-515

Publikurmsrettede funksjoner pd gateplan

Diet sheal vasre publikurrirettede funksjoner [forretninger, bevertning, kultur) pd gateplsn |
feltens 51-515 og | bygningene innenfor felt aT.

Hver virksomhet med fasade mot gate skal ha direkte atkomst fra tilliggende gateplan.

Rolighumisionge

Fra og med 3 etasje skal det vaere boliger innenfor feltene 51-515.

Det skal vaere varierte boligstarrelser innenfor feltene B, 51-515, med hovedvekt pd 2- og 3-
romsleiligheter. Minimum 20% av leflighetens skal vaere pd inntil 50 m’.

Lommparker

Innenfor feltens 52, 53, 56, 57, 58, 511 og 514 skal det avsettes smll parker/ torg med
starrelse minimum 13 % av tomtearealet. For feftene 57, 58 og 511 kan hele eller deler av
lommeparkene ligge innenfor tiliggende bestemmelsesomride 84 og €5,

Lommeparkens sial fl.l"‘l'- !.ummptlpimc‘ mﬂWiFfﬂrlhrlnl‘.lm
Storrelse, funkspon og plassening skal avklares | detaljregulening.

Lommwparkens sial opparbeides for 4 bll en god sosial mateplass og oppholdianeal for alle
abdersgrupper og utformes slik at den kan brukes til alle Srstider, | trdd med prinsippene |
ilustrasjorsplan for byrom, 3842874,

Kvalitetskrav til lommeparker;
- Beliggenhet | umiddelbar tilknytning 1l Gamle Drammensvel/ Gamle Ringerikavid.
- Gunstig beliggenhet mht sol.

- Ha vegetasjon i flere sjikt vertikalt
- Inngd | overvannshandteringen for omridet.

Iefinste utecpphokdsareal for boliger

Det skal avsettes 20 m* MUA (minste uteoppholdsareal] per 100 m* boligareal.
betindmunn 80 % av MUA skal vasre felletareal. inntil 30 % av fellesarealet kan dekkes av
takterrasser, resterende skal viere pd terreng eller pd bakkeplan i ghrdsrom.

Felles lekeareal skal opparbeides innenfor hvert fell, og skal veere pd bakkeplan.

Kvalitetskray til MUA:

= Minimum 30 % av felles uteoppholdsarealer skal ha direkte solbys minst 5 timer ved
Ilevnoagn.
Lekearsal skal vare sammenhangende og ha en solrik plassering.

- Steynivd pd areal som medregres | MUA skal ik overstige La. 55 dB.

- Urtearealer i soner med redusert luftivalitet plasseres slik st de fir s god luftkvalitet som
mulig innen sonen.
Lnteoppholdsarealer over garasjeanlegy skal ha tilstrekielig jorddybde 6l &t treer kan
etableres.
Felles uteoppholdsarealer pd tak skal ha tilstrebdelig jorddybde for variert vegetasjon.

Migmhusgtan

Utomhusplan skal utarbeides for feltens, og godkjennes | rammetillateben, Utombusplanen
skal vise: Utforming og bruk v oppholdsarealer, lekearealer, nytt og eksisterende terreng,
eksisterende vegetasjon of markdekke som skal bevares, ny vegetasjon, lasning for
handtering av overvann og flomveier, utforming av tilliggende fortausareal, parkering for
sylkel og bil, renovasjonslasning.

Plassering of utforming

Der ny bebyggelue hgger mot gate skal bebyggelsen plasseres | formdlsgrense mot fortau.
Ny bebyggelse skal deles opp | volum, visueh og fysisk, for § tilpasses mibestokien i uttrykiost
til den verneverdige bebyggelsen og skalaen pd Stabekk.

Balkonger og taklandukap skal utformes som en integrert del av bygningenes arkitekiur.
Utkragede balkonger kan tillates fra og med 3 etasje, med utkraging inntil 1 meter fra
fasadeliv/ formbisgrense. Lhenphhengte balkonger tillates ikke mot gater og torg. Balkonger
tillates ikie innglasset.

Ventilasjonsanlegg skal utformes som en integrert del av bygningens arkitelktur,
Leiligheter skal som hovedregel veere giennomglende,

Fasadematerialer skal vaere av hay kvalitet. Hovedmateriale skal vaere murverk, fortrinnsvis
pussede overflater.

Fargebruk skal viere tilsvarende fargene pd eksisterende, verneverdige bygninger, med
warme jordfarger.

Vannbdren varme
Ny bebyggelse skal tirettelegges for forsyning av vannbdren varme.

atoy og luft
Nye bygninger til steyfalsomt bruksformil kan lokaliseres | omedder med steymivd utenfor
fasade opplil Lo 70 dB fra vei o L., 71 dB fra jernbane, ji. T-1442.

Krav til avbatends tiftak skal avklares | detaljregulering, jf. § 3.1, og for steyfalsomt
bruksiormdl krewes at:
- Alle boenheter har en stille side.
Minimum 50 % av antall rom til steyfalsom bruk skal ha vindu miot stille side.
Minirmsm 1 soverom skal ligge mot stille side.

Parkering for sykel of bil
Dwt skal opparbeides parkeringsplasser etter denne tabellen:

Rilpariering pr 100 m ARA Beboere/ansarte | Besak * Tatalt

Balig 100 0,2 1.2
Fofrgtring fikaks 2,0
Konlor maks 0,3 04 miaks 0,7
Sykkelparkering pr 100 m’ BRA

Bolig min 2 plasser
Forratning/ kontor min 1 plass
[BEA 1 enne tabelen beregnes efter tekmisk # #t, men eksk > LS

“BEsPkEpRIIENG PLM VIR TN EHPE for Bimgnhenend bruk
=+ BAGDRIMNAGEPIAILENE Tor DEDOHE Lo kol MSETVETED D8N ENLRIE DOBNNET Tial WIS PHMES for 3l
bolypene innendor feitet

«  For andre brukstormdl skal parkeningsbehovet Tastsettes ved detal|regulening.

- Al boligparkering skal ha eget ladepunkt for el-bil,

= Minst 85% av parkeringsplassene for bolig og kontor skal ligge under terreng. Det
etableres tilstrekkelig med overflateparkering for forretningene.

- Sykkelparkering for forretning kan vaere | mableringssonen i gaten. Sykkelpariering for
boilig skal vaere | tillovytning til boligen, lett tilgiengelig og under tak.
Endelig parkeringslasning fastssttes | detaljregubering.



Uttalelser fra Vei og trafikk

» Vil ikke tillate flere avkjersler/atkomstveier inntil hverandre. Atkomst
ma samles med atkomst til Gamle Drammensvei 4.

» Regulert vendehammer ved Jernbaneveien 15 0g 35 ber opparbeides.

» Foreslatt vendehammer ved Jernbaneveien 39 ma vises
tydeligere/mer detaljert pa situasjonsplan.

» Regulert fortau langs Jernbaneveien bar opparbeides iht.
omradereguleringen.
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Kommunens samlede tilbakemelding |

>

>

>

Valg av konsept vurderes fornuftig a jobbe videre med.
Byggelinjer fra volum mot ser er ikke viktig.

Farsteetasjer er viktige. Lag mindre forhager rundt, spesielt der det
er mindre sol mot ser og nord.

Byggegrense mot ser bar opprettholdes for a skape romsligere
forhager.

Se pa muligheten for a skyve bygningskroppen lenger @st for a fa et
sterre sammenhengende felles uteareal mot vest.

Det bar ikke vaere en likesidet bygning hvor alle sider er identiske.
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Kommunens samlede tilbakemelding

» Atkomsten ber samlokaliseres med naboeiendommen i nord. Det kan legges opp til «shared

space» sammen med byrommet. Atkomsten ma innpasses godt i tverraksen/byrommet.

» Det ma bli gode overganger mellom atkomstvei og planlagt tverrakse/byrom. Det ma ikke

skapes en sjakt og barriere.
» Det ber vurderes innkjarsel til garasjekjeller direkte i bygqg i stedet for utvendig rampe.
» Viktig a ha god dialog med naboer, spesielt naboene i nord (Gamle Drammensvei 44).

» Bruk av arealet som er requlert til tverrakse #4 ma undersgkes. Hvem har rettigheter og

hvem bruker arealet til parkering?

» Tidligere referat fra oppstartsmete
BZARUM KOMMUNE U



Generell informasjon

» Underveismate er en gebyrlagt tjeneste, jf. gjeldende gebyrregulativ.
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https://www.baerum.kommune.no/tjenester/plan-bygg-og-geodata/gebyrer/

