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BÆRUM KOMMUNE 
REGULERING 

 

Reguleringsplan for Gamle Ringeriksvei 39, 41, 43, 47 
Reguleringsbestemmelser 
detaljregulering 
PlanID: 2016030 
Saksnummer: 15/156022 
Dokument: 4077837 
 
 

Planens hensikt 
 

§ 1.1 Planen skal legge til rette for 
- utvikling av Bekkestua sentrum som et fremtidsrettet lokalsenter med urbane kvaliteter 

og høy kvalitet. 
- utbygging og fortetting med boliger/ omsorgsboliger/ forretning/ kontor/ bevertning  
- varierte leilighetsstørrelser og leilighetstyper 

§ 1.2 Planen skal sikre/ legge vekt på: 
- utadrettede funksjoner som kan skape liv på gateplan 
- ny bebyggelse med høy arkitektonisk kvalitet 
- etablering av møteplasser og steder for rekreasjon 
- overvannsløsning som bedrer forholdene for nedenforliggende eiendommer 
- gode offentlige byrom som ivaretar myke trafikanter 
- gode gang- / sykkelforbindelser 

 
 

Fellesbestemmelser for hele planområdet 
Miljø, vann, avløp, overvann 

§ 2.1 Til rammesøknad skal det utarbeides miljøoppfølgingsplan som redegjør konkret for tiltakets 
løsninger med hensyn til miljøriktig energiforsyning, lavt energibehov, massehåndtering, 
redusert transportbehov, reduserte avfallsmengder, materialvalg, overvannshåndtering m.m.  

§ 2.2 Overvann skal fordrøyes og infiltreres innenfor planområdet/feltet, ved åpne 
overvannsløsninger, permeable overflater, tilstrekkelige jorddybder og bruk av vegetasjon på 
tak og utearealer. 

§ 2.3 Til rammesøknad skal det utarbeides overordnet vann-, avløp- og overvannsplan (VAO), samt 
plan for flomveier.  
Gater, torg og plasser 

§ 2.4 Til rammesøknad skal det utarbeides en plan for tilstøtende gater og torg. Planen skal vise 
kjøremønster for bil, sykkel, varelevering, gateparkering, sykkelparkering, torgplasser, 
uteservering, sitteplasser, beplantning, belysning, skilting søppelhåndtering mm. 
Belysnings- og skiltplan 
Til rammesøknad for bebyggelse innenfor det enkelte felt skal det utarbeides belysningsplan 
og skiltplan. 
 Utomhusplan 

§ 2.5 Til rammesøknad for bebyggelse innenfor det enkelte felt skal det utarbeides utomhusplan i 
målestokk 1:200. 
Utomhusplanen skal vise: 
- Utforming og bruk av uteoppholdsarealer 
- Soner for møblering/plassering av varer mot næringsfasader 
- Nytt og eksisterende terreng 
- Plantevalg 
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- Løsning for håndtering av overvann og flomveier 
- Parkering for bil og sykler 
- Renovasjonsløsning 
- Utforming og møblering av lekearealer og bruk til alle årstider 
- Areal for av- og pålessing, varelevering og utrykningskjøretøy 
- Plassering av terrengforstøtninger, murer, trapper etc. 
- Stigningsforhold, terrengplanering og forstøtningsmurer med angitt høyde 
- Materialbruk 
- Utforming og plassering av benker, belysning og skilt 
- Plassering av tekniske installasjoner som trafo/nettstasjon. 
- 2 parkeringsplasser på bakkeplan til hjemmesykepleie og andre tjenestebiler fra Bærum 

kommune. 
 

 

Bestemmelser til arealformål 
 

Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1) 
  
3  Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg, felt B, BF1, BF2 

Utnyttelse 
§ 3.1 Areal under terreng/gårdsrom på lokk skal ikke medregnes i tillatt bruksareal, BRA, jf. §§ 4.1, 

5.3 og 5.8. Plan som ligger helt under terreng eller som har himling lavere enn 1,5 m over 
terrengets nye gjennomsnittsnivå rundt bygningen, medregnes ikke i tillatt bruksareal, BRA.  

§ 3.2 Pergola i gårdsrom kan tillates utenfor byggegrenser.  Overbygget 
sykkelparkering/renovasjon tillates utenfor byggegrense og kommer i tillegg til maks. tillatt 
bruksareal, BRA. Tillatt bruksareal, BRA, skal regnes uten tillegg for tenkte plan. Areal med 
stor netto romhøyde skal kun medregnes med grunnflaten.  
 
Høyder 

§ 3.3 Takoppbygg for heis og tekniske anlegg kan tillates inntil 3 meter over maksimal kotehøyde 
på inntil 12% av takflaten. I tillegg kan takoppbygg for tekniske anlegg inntil 1,5 meter over 
maksimal kotehøyde tillates. Takoppbygg kommer i tillegg til maks tillatt bruksareal, BRA. 
Rekkverk skal være trukket minst 1 m tilbake fra gesims, og tillates oppført over maksimale 
kotehøyder.  
 
Plassering og utforming  

§ 3.4 Bebyggelsen skal ha volumer og fasader som gir tydelige byrom. Balkonger kan krage ut inntil 
1,5 meter fra ytterste fasadeliv mot/over felt oT og felt oF2.  

§ 3.5 Innad mot gårdsrom i felt BF1 og felt BF2 kan balkonger krage ut med inntil 2,4 meter 
utenfor byggegrensen. Dersom balkongene gis en irregulær form, skal begrensningen for 
utkraging regnes som et gjennomsnitt, målt parallelt med fasaden. Innglassing av balkonger 
tillates ikke. 

§ 3.6 Det skal utarbeides plan for skilting og reklame som skal tilpasses bygningens arkitektur. Skilt 
kan tillates over forretningsetasje. Frittstående og/eller mobile skilt/vimpler kan tillates. 

§ 3.7 Ventilasjonsanlegg skal utformes som en integrert del av bebyggelsens arkitektur. 
Nettstasjoner skal integreres i bebyggelsen. Bygningene skal utformes slik at det gir variasjon 
i området. Materialbruk og farger skal avstemmes slik at utbyggingen danner et harmonisk 
hele. Fasadematerialer skal være av høy kvalitet, med hovedsakelig tegl i fasaden mot gate i 
felt BF1 og felt BF2. Innenfor planområdet skal det oppnås variasjon i farge/materialbruk. 
Belysning og skilt skal utformes helhetlig. Bebyggelsens fasadeinndeling skal være i henhold 
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til hovedgrepene i illustrasjonsprosjekt_fasader i dok.id. 3956739. Bygningene må ha minst 
like høy arkitektonisk kvalitet som vist i illustrasjonsprosjekt_Perspektiver, dok.id. 3956741. 
Utformingen skal bidra til å redusere høydevirkningen av bygningsvolumene. 

§ 3.8 Bebyggelsens plassering og utforming, renovasjonsløsning, utforming av utearealer og 
takterrasser skal være i henhold til hovedgrepene i illustrasjonsplan, dok.id. 3956894. 

§ 3.9 Det tillates ikke utkragning over felt oF1. 
 
Uteoppholdsareal for boliger (MUA), jf. §§ 4.3, 5.4 og 5.9. 

§ 3.10 Privat uteareal: Hver boenhet skal ha egen balkong (herunder «fransk balkong») eller 
terrasse, som kan medregnes i MUA. 

§ 3.11 Felles uteareal: Inntil 40 % av fellesarealet (MFUA) kan dekkes av takterrasser, resterende 
skal være på terreng/lokk. Små arealer kan medregnes dersom det fysisk tilrettelegges for 
bruk av arealet til lek/aktivitet/trening. 

§ 3.12 Felles lekeareal: Minimum 10 m² pr. 100 m² BRA skal avsettes og opparbeides til areal egnet 
for lek og opphold for barn innenfor hvert felt. 

§ 3.13 Utforming av fellesarealer: Arealer til overvannshåndtering skal utformes slik at de gir 
varierte og positive kvaliteter for fellesarealene, og skal kunne medregnes som del av 
fellesarealet. I overganger mellom private og felles arealer i gårdsrommet skal det etableres 

jordvoller for beplantning. Vegetasjon skal tiltrekke seg pollinerende insekter. 
§ 3.14 Utforming av felles takterrasser: Felles takterrasser skal ha variert beplantning, møblering og 

vindskjerming. 
§ 3.15 Uteareal på underjordisk konstruksjon skal overdekkes med et vekstjordlag med minimum 

tykkelse som angitt under: 
Gress:     vekstjordlag 0,4 m 
Busker under 0,5 m høyde:  vekstjordlag 0,5 m 
Busker over 0,5 m høyde: vekstjordlag 0,7 m 
Trær:     vekstjordlag 1,0 m 
 
Parkering 

§ 3.16 Det skal etableres 1 plass for bil pr. 100m² BRA bolig, maks. 1,2 plasser for bil pr. 100m² BRA 
forretning og maks. 0,7 plasser for bil pr. 100m² BRA kontor. Minst 10 % av plassene skal 
avsettes til besøksparkering. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal være for 
forflytningshemmede. Det skal etableres ladepunkter på alle parkeringsplasser for boligene 
med unntak av gjesteparkeringsplasser. Parkeringskravet for boliger kan reduseres dersom 
det tilrettelegges for miljøvennlig bilpool-ordning.  Det skal etableres 2 parkeringsplasser på 
bakkeplan til hjemmesykepleie og andre tjenestebiler fra Bærum kommune. 

§ 3.17 Antall plasser skal beregnes for hele planområdet samlet, og plassene kan omfordeles 
mellom feltene. Parkeringsplasser for forretning og kontor i felt BF2 skal etableres i felt BF1. 

§ 3.18 Det skal avsettes minimum 2 plasser for sykler pr. 100m² BRA bolig og minimum 1 plass pr. 
100m² BRA forretning/kontor. Sykkelparkering skal ha høy kvalitet og være tilpasset ulike 
type sykler, som lastesykkel og sykkelvogner. Min. 50 % av sykkelplassene for bolig skal være 
under tak. Sykkelparkering for forretning skal legges nær inngang. 
 
Avkjørsler 

§ 3.19 Ved utbygging på det enkelte felt skal avkjørsel plasseres som vist på planen. Avkjørselen kan 
forskyves med inntil 6 meter til hver side. 
 
Renovasjon 

§ 3.20 Renovasjonsløsning skal være integrert i bygningsmassen eller løses ved nedgravde 
avfallscontainere. 
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Støy  

§ 3.21 Nye bygninger til støyfølsomt bruksformål kan lokaliseres i områder med støynivå utenfor 
fasade opptil Lden 70 dB. Støynivå på uteoppholdsareal skal ikke overstige Lden = 55 dB fra 
veitrafikk. Kvalitetskrav for støyfølsomt bruksformål: 

 Alle boenheter har en stille side. 

 Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side. 

 Minimum 1 soverom skal ligge mot stille side. 
 

Krav om stille side kan frafalles dersom det gjennomføres bygningsmessige tiltak slik at 
støynivået blir Lden 55 dB eller mindre (utenfor vindu). Dette kravet gjelder for minst 50 % av 
antall rom med støyfølsom bruk og minst ett soverom.  

   
4  Bolig – blokkbebyggelse, felt BTillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 2 600 m². 
§ 4.2 Støyskjerm mot vei tillates i eiendomsgrensen. Støyskjermen skal utføres enten med samme 

materiale som bebyggelsen, eller ved «grønne» vegger». 
§ 4.3 Det skal avsettes minimum 10 m² felles uteareal (MFUA) pr. 100 m² boligareal. 
§ 4.4 Boenheter med ensidig orientering mot nord og nordøst er ikke tillatt. 
§ 4.5 For 30 % av leilighetene i felt B hvor det ikke er mulig å oppnå Lden 55 dB på utsiden av 

vinduet, aksepteres det andre tekniske (passive) lufteløsninger som gir tilsvarende støynivå 
inne i rommet. Dette kravet gjelder for minst 50 % av antall rom med støyfølsom bruk og 
minst ett soverom.  

§ 4.6 Bebyggelsen i felt B, må ha minst like høy arkitektonisk kvalitet som vist i illustrasjon G47 
perspektiv, dok.id. 3956658. 

 
5   Kombinert bebyggelse og anleggsformål, bolig/forretning felt BF1 og felt BF2 
§ 5.1 På gateplan i Gamle Ringeriksvei mot syd og Nadderudveien skal det i hovedsak være 

transparente fasader og det er kun tillatt med detaljhandel, bevertning eller annen 
publikumsrettet virksomhet og atkomst til boligene. Kundeadkomst til den enkelte 
virksomhet og atkomst til boligene skal være direkte fra tilliggende fortau eller torg. 
Bebyggelse og gangsoner skal tilrettelegges for vannbåren varme.  

§ 5.2 For 40 % av leilighetene, i henholdsvis felt BF1 og felt BF2, hvor det ikke er mulig å oppnå 
Lden 55 dB på utsiden av vinduet, aksepteres det andre tekniske (passive) lufteløsninger som 
gir tilsvarende støynivå inne i rommet. Dette kravet gjelder for minst 50 % av antall rom med 
støyfølsom bruk og minst ett soverom.  
 
Bolig/forretning, felt BF1  

§ 5.3 Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 8 500 m². 
§ 5.4 Det skal avsettes minimum 20 m2 felles uteoppholdsareal (MFUA) pr. 100 m2 boligareal. 
§ 5.5 Det skal innpasses offentlige omsorgsboliger innenfor feltet.  
§ 5.6 Minimum 10 % av leilighetene skal være 2-roms leiligheter. 
§ 5.7 Boenheter med ensidig orientering mot nord er ikke tillatt.  

 
Bolig/forretning, felt BF2 

§ 5.8 Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 13 000 m². 
§ 5.9 Det skal avsettes minimum 18 m2 felles uteoppholdsareal (MFUA) pr. 100 m2 boligareal. 
§ 5.10 Minimum 20 % av leilighetene skal være 2-roms leiligheter. 
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§ 5.11 Det skal etableres en allment tilgjengelig forbindelse gjennom gårdsrommet mellom felt oF1. 
og felt oGSV. Boenheter med ensidig orientering mot nord og nordøst er ikke tillatt.  

§ 5.12 Innkjøring til parkeringsanlegg kan være maks. 3 meter bred. 
 
 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2) 
  
6 Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, feltene oV, oF1, oF2, oT og 

oGSV 
§ 6.1 Endelige grenser mellom veg/kjørebane og fortau/ torg skal fastslås gjennom en teknisk 

detaljplan for infrastruktur. Byggeplanen skal godkjennes av Statens Vegvesen. 
§ 6.2 Innenfor alle underformål av samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal det kunne 

etableres midlertidige løsninger for trafikkavvikling. Midlertidige løsninger skal kunne 
godkjennes med tidsbegrenset gyldighet på inntil 10 år. 

§ 6.3 Det tillates sykkelparkering for forretning innenfor feltene oF2, oT og oGSV.   
 
Veg, felt oV 

§ 6.4 Veg skal utformes som gate. Det tillates ensidig langsgående parkering inn mot felt B og felt 
BF2. Vegarealer skal tilrettelegges for begrenset trafikk og hastighet, med lav kant mot 
fortau.  

 
7  Fortau, feltene oF1, oF2 og oF3 
§ 7.1 Fortau skal være offentlig. 
§ 7.2 Felt oF3 skal utformes slik at renovasjonsbil får tilgang til nedgravd renovasjonsløsning. 

 
8  Torg, felt oT 
§ 8.1 Torget skal være offentlig og opparbeides med soner for vegetasjon, lek og opphold. Det skal 

tilrettelegges for lek for alle aldersgrupper.  Langs feltene BF1 og BF2 kan det etableres 
parkering for sykler. Torget kan tilrettelegges for tilgjengelighet for utrykningskjøretøy, 
herunder brannbiler. Det tillates etablert løsninger for flom/vannmagasin under torget. 

 

Bestemmelser til bestemmelsesområder 
9  
§ 9.1 Innenfor bestemmelsesområde #1 kan det etableres underjordisk parkeringsanlegg for biler, 

sykler, boder og tekniske anlegg. 
§ 9.2 Innenfor bestemmelsesområde #2 kan det kun bebygges dersom veien er omlagt i henhold 

til regulert løsning, eller i henhold til annen løsning godkjent av Statens Vegvesen.  
§ 9.3 Dersom det er bebygget innenfor bestemmelsesgrense #2, skal det sikres en allment 

tilgjengelig, åpen passasje/spalte med minimumbredde 5 meter innenfor 
bestemmelsesgrense #3. 

§ 9.4 Innenfor bestemmelsesgrense #4 tillates gang-/sykkelvei i kulvert under felt oV og felt oF1. 
§ 9.5 Innenfor bestemmelsesområde #5 tillates etablering av støyskjerm med maks. høyde kote 

+65,9 moh. 
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Rekkefølgebestemmelser  
 
§ 10.1 Ny tverrforbindelse mellom Gjønnes og E18 ved Strand, eller annen løsning godkjent av 

Statens vegvesen, må være etablert før dagens veisystem kan erstattes av et bytilpasset 
gatenett. 

 
 Før rammetillatelse/igangsettingstillatelse kan gis 

11  
§ 11.1 Før det kan gis rammetillatelse for ny bebyggelse innenfor planområdet, skal etablering av 

felt oF1, felt oF2, felt oF3, felt oV , felt oT og teknisk kulvert med framføring av vann, 
spillvann og overvann være sikret. Dette gjelder både i permanent og ved eventuell 
midlertidig løsning, jf.§ 6.2. 

§ 11.2 Før det kan gis rammetillatelse skal etablering av utvidet adkomstvei vest for Oslo 
Internasjonale Skole, i henhold til hovedgrepene i dokument 3956660, være sikret.  

§ 11.3 Overordnet VAO-plan må være godkjent før rammetillatelse kan gis. Detaljplaner for VAO må 
være godkjent før igangsettelsestillatelse kan gis. 

§ 11.4 Før det kan gis rammetillatelse for ny bebyggelse skal etablering av vendehammer ved 
innkjøring til Presterud gård være sikret. 

 
12  Før bebyggelse kan tas i bruk 
§ 12.1 Før ny bebyggelse kan tas i bruk skal tiltak i henhold til miljøoppfølgingsplanen være 

gjennomført. 
§ 12.2 Før ny bebyggelse kan tas i bruk skal tiltak i henhold til plan for flomhåndtering være 

gjennomført. 
§ 12.3 Før ny bebyggelse kan tas i bruk skal felles lekearealer, felles uteoppholdsarealer og andre 

fellesarealer tilhørende det respektive felt være opparbeidet. 
§ 12.4 Før ny bebyggelse kan tas i bruk skal adkomst til OIS fra øst være stengt. 
§ 12.5 Før ny bebyggelse kan tas i bruk skal vendehammer ved innkjøring til Presterud gård være 

etablert. 
 

 
 
 

Dokumenter som gis juridisk bindende virkning gjennom henvisning i 
bestemmelsene  

 
Illustrasjonsplan dokid 3956894 
Illustrasjonsprosjekt_Fasader dokid 3956739 
Illustrasjonsprosjekt_Perspektiver dokid 3956741 
G47 perspektiv dokid 3956658 
 
 



Gamle Ringeriksvei 43
Fastsettelse av anleggsbidrag og kontantbidrag
Anleggsbidrag BRA Kr/BRA Totalt anleggsbidrag

8 500 2 214,00kr          18 819 000,00kr                    

Fradrag for realytelser
20 364 989,00kr                    

Kontantbidrag Fradrag realytelser Fradrag planarbeiTotalt fradrag Totalt kontantbidrag Kontantbidrag/m2
20 364 989,00kr          20 364 989,00kr            -1 545 989,00kr                     -181,88kr               

Gamle Ringeriksvei 47
Fastsettelse av anleggsbidrag og kontantbidrag
Anleggsbidrag BRA Kr/BRA Totalt

2 200 2 214,00kr          4 870 800,00kr                      

Fradrag for overskytende anleggsbidrag G47
1 545 989,00kr                      

Kontantbidrag Fradrag overskytende G43 Totalt fradrag Totalt kontantbidrag Kontantbidrag/m2
1 545 989,00kr            1 545 989,00kr              3 324 811,00kr                      1 511,28kr             

Samlet bidrag G43 og G47 BRA Kr/BRA Totalt anleggsbidrag Totalt fradrag realytelser Samlet kontantbidr
10 700 2 214,00kr          23 689 800,00kr            20 364 989,00kr                    3 324 811,00kr      
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