UTBYGGINGSAVTALE

for
Gamle Ringeriksvei 30 m.fl.

Gnr. 17 bnr. 49 og 67 i Baarum kommune

1 PARTER

Felgende avtale («Utbyggingsavtalen») er inngatt mellom:

Navn:  Baerum kommune Org.nr.: 935478 715
heretter betegnet BK

og

Navn:  Bekkestua Syd Ill AS Orgnr.: 922 532 095
heretter betegnet UB

i felleskap betegnet «Partene»

UB er efer av samtlige eiendommer omfattet av denne Utbyggingsavtalen.

2 FORMAL OG BAKGRUNN

Detaljreguleringsplan for Gamle Ringeriksvei 30 m.fl., PlanID 2015018 ble vedtatt av kommunestyret
18.12.2024.

Avtalens formal er a regulere hvem som skal besgrge og bekoste gjennomfgring av naarmere angitte
infrastrukturtiltak som gjennomfgring av regulerings- og omradeplaner i omradet gjgr ngdvendig.

Detaljreguleringsplan (Plankart og reguleringsbestemmelser) er vedlagt Utbyggingsavtalen som
henholdsvis Vedlegg 1 og 2.



Utbyggingsavtalen er basert pa forutsigbarhetsvedtaket i Kommuneplanens arealdel 2022-42,
Bestemmelser og retningslinjer punkt 5 ‘Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr.2

if. §§ 17-2 og 17-3)’

3 DEFINISJONER:

Utbyggingsavtalen:

Eiendommen:

Detaljreguleringsplanen:

Rekkefglgebestemmelsene:

Anleggsbidrag:

Realytelsen:

Sikret opparbeidelse:

Denne Utbyggingsavtalen med vedlegg.

Den/de eiendommer som omfattes av Utbyggingsavtalen, dvs. gnr.
17, bnr. 49 og 67.

Detaljreguleringsplan for Gamie Ringeriksvei 30 m.fl., PlanID
2015018.

§§ 8, 9 og 10 i Detaljreguleringsplanen.

Det totale bidrag UB etter denne avtale skal yte til BK for
opparbeidelse av kommunale infrastrukturtiltak angitt i
Utbyggingsavtalen. Anleggsbidraget bestar av et kontantbidrag og
Realytelsen.

Tiltaket som UB i henhold til Utbyggingsavtalen skal besgrge og
bekoste, og deretter overdra til BK, jf. punkt .

Tiltakene i Rekkefglgebestemmelsene anses som «sikret» nér
Utbyggingsavtalen er inngatt, og BK har inngétt utbyggingsavtaler
som samlet finansierer tiltakene, og/eller tiltakene er fullfinansiert
ved hjelp av offentlige bidrag.

Rammetillatelse for ny bebyggelse fgr tiltakene er sikret som definert
i forrige avsnitt, er betinget av dispensasjon fra
Rekkefglgebestemmelsene jf. plan- og bygningsloven § 19-2,

Detaljplan: En plan som inneholder de tekniske tegninger og beskrivelser som er
ngdvendige for a fa gjennomfagrt tiltaket.

VPOR: Veiledende prinsipplan for offentlige ram Bekkestua sentrum gst,
datert 15. oktober 2020.

VPKL: Veiledende plan for kabler og ledninger for Bekkestua sentrum gst,
datert 23. oktober 2020.

4 REKKEF@LGEBESTEMMELSENE

Detaljreguleringsplanen §§ 8 til 10 har slik ordlyd:

Fgr rammetillatelse gis skal:

§ 8.1 Tilstrekkelig skole- og barnehagekapasitet veere sikret.

§ 8.2 Ombygging av Gamle Ringeriksvei mellom Jens Rings vei og Bekkestuveien tit bygate
og torg vaere sikret.



§8.3 Hgyder pa gate/fortau/torg i Gamle Ringeriksvei veere fastsatt.

For igangsettingstillatelse gis skal:
§9.1 Bekjempingstiltak mot fremmede arter vaere utfgrt. Bekjempelse og héndtering av
plantemateriale og infiserte masser skal skje etter oppdatert fagkunnskap.

For bebyggelse kan tas i bruk

§10.1 Fer boligene tas i bruk skal snarvei i bestemmelsesomrade #2, mellom Kleivveien og
Frgytunveien, veere ferdig opparbeidet.

§10.2 Fgr hvert bygg tas i bruk skal tilstgtende felles lekearealer, felles uteoppholdsarealer
og andre fellesarealer vaere ferdig opparbeidet.

§ 10.3 Fgr bebyggelsen tas i bruk skal tiltak i henhold til miljgoppfelgingsplanen vaere
giennomfgrt.

§ 10.4 Fgr bebyggelsen tas i bruk skal fortau, felt f_F og fortau langs sgrsiden av Gamle
Ringeriksvei mellom Jens Rings vei og krysset med Frgytunveien, vaere ferdigstilt.

Tiltakene i Rekkefglgebestemmelsene § 8.2 og 8.3 anses som sikret nér Utbyggingsavtalen er inngatt,
og BK har inngatt utbyggingsavtaler som samlet finansierer tiltakene, og/eller tiltakene er
fullfinansiert ved hjelp av offentlige bidrag.

Rekkefplgebestemmelsen i § 8.1 sikres ikke gjennom inngéelse av Utbyggingsavtalen eller gvrige
utbyggingsavtaler innenfor planomrédet. Imidlertid er det pa avtaletidspunktet etablert tilstrekkelig
skole- og barnehagekapasitet til & tale utbyggingen som Utbyggingsavtalen legger opp til.

Utbyggingsavtalen regulerer ikke tiltakene nevnt i Rekkefplgebestemmelsene § 9.1 og 10.1 1il 10.4.
Disse Rekkefglgebestemmelsene ma UB forholde seg til som om Utbyggingsavtalen ikke er inngtt.
Det vil si at det i forbindelse med henholdsvis sgknad om igangsettingstillatelse og brukstillatelse m3
dokumenteres overfor bygningsmyndigheten at kravene er oppfylt, eventuelt sgkes dispensasjon.

5 PARTENES OPPFYLLELSE AV REKKEF@OLGEBESTEMMELSER MED VIDERE

5.1 Generelt

UB skal bidra til oppfyllelsen av Rekkefglgebestemmelsene og gvrige ngdvendige anlegg, ved dyteet
Anleggsbidrag som samlet tilsvarer kr. 11 012 400. Anleggsbidraget ytes i form av en realytelse
{punkt 5.2) og et kontantbidrag {punkt 5.5).

Bzerum kommune skal bidra til oppfyllelsen av Rekkefglgebestemmelsene § 8.2 og § 8.3 ved
opparbeide tiltakene i punkt 5.5.

5.2 UBs Realytelse
UB skal for egen regning og risiko opparbeide fglgende tiltak (Realytelsen):

A) Fortau langs Gamle Ringeriksvei 30

Tiltaket er vist og beskrevet i Vedlegg 5. For ordens skyld presiseres at kostnadsberegningen i
Vedlegg 5 ikke har noen betydning for avtaleforholdet utover & finne frem til et fratrekk i
Anleggsbidraget, jf. punkt 5.5.1. Fratrekket i punkt 5.5.1 gkes derfor ikke selv om de faktiske
kostnadene ved & opparbeide realytelsen ovenfor senere viser seg a bli hgyere. Risikoen for at
realytelsen blir dyrere (eller rimeligere) ligger fullt og helt hos UB. P4 tidspunktet for avtaleinngaelse
er fortauet ferdig prosjektert og UB skal opparbeide Realytelsen i trdd med den prosjekterte

b



Igsningen, herunder materialvalg mv. | punkt 6.1 nedenfor er UBs ansvar for opparbeidelsen av
Realytelsen naermere regulert.

5.3 Eventuelle kostnader padratt til opparbeidelse av tiltak nevnt i
Rekkefglgebestemmelsene § 9.1, § 10.1-10.4

UB vil i forbindelse med sin utbygging trolig oppfylle eller opparbeide tiltakene nevnt i
Rekkefglgebestemmelsene § 9.1 og § 10.1-10.4. For ordens skyld nevnes at disse tiltakene er
omradespesifikke for UB, og kostnaden til opparbeidelsen av dem gir ikke fratrekk i Anleggsbidraget.
Det samme gjelder UBs kostnader til eventuelle gvrige infrastrukturtiltak som UB matte palegges a
opparbeide, slik som for eksempel vann- avigpsanlegg, fiernvarmeanlegg, eller annet.

5.4 Sikkerhet

UB skal stille garanti ovenfor BK for riktig oppfyllelse av Realytelsen angitt i pkt. 5.2 ovenfor. Garanti
skal stilles i form av selvskyldnergaranti fra norsk bank eller finansinstitusjon. Garantibelgpet skal
utgjgre 2 350 000 kroner.

Garantien skal foreligge innen det gis igangsettelsestillatelse for byggetiltaket pa Eiendommen, med
varighet til Realytelsen er ferdig opparbeidet og overtatt av BK.

5.5 UBs kontantbidrag

551 Starrelse

Kontantbidraget fremkommer pa fglgende mate:

Totalt Anleggsbidrag 11 012 400,- kroner eks. mva.
Fratrekk for Realytelsen - 2 346 244,- kroner eks. mva.
SUM kontantbidrag 8 666 156,- kroner eks mva

At belgpene her er oppgitt eksklusiv MVA innebaerer ikke at kontantbidraget skal tillegges MVA nar
BK sender faktura til UB jf. punkt 5.5.3 nedenfor. Totalt Anleggsbidrag ligger fast, dvs. at bidraget ikke
er gjenstand for justering selv om antall m? BRA som det gis rammetillatelse for endres i forhold til
det som er forutsatt ved inngdelsen av Utbyggingsavtalen. UB er innforstatt med og aksepterer
denne risikoen.

Partene er enige om at pliktene (herunder Anleggshidragets stgrrelse) som pahviler UB etter
Utbyggingsavtalen representerer det som er ngdvendig og som star i forhold til den belastning UBs
utbygging pafgrer BK.

5.5.2 Regulering av kontantbidraget

Kontantbidraget reguleres pa oppgjgrstidspunktet i samsvar med 100 prosent av KPI-reguleringen
med utgangspunkt i indeksen for oktober 2020.

553 Forfall og oppgjer

Hele kontantbidraget forfaller til betaling fgr UB gis fgrste igangsettingstillatelse for sitt
utbyggingsprosjekt. Kontantbidraget kan betales for forfall.

Kontantbidraget skal veere betalt fgr igangsettingstillatelse gis.

Oppgjor skjer ved innbetaling til BKs bankkontonummer: 1503.27.78000



Plikten til & betale kontantbidraget i henhold til Utbyggingsavtalen gjelder selv om tiltakene i
Rekkefglgebestemmelsene er opparbeidet pa det tidspunkt betaling skal skje.

554 Forsinket betaling

Ved forsinket betaling skal UB betale forsinkelsesrenter i henhold til lov av 17. desember 1976
nr. 100.

5.6 BKs opparbeidelse:
BK skal for egen regning og risiko prosjektere og opparbeide fglgende tiltak:

A) Andel av Delomrade 2 — kun krysset Gamle Ringeriksvei/Bekkestuveien. Detaljert
avgrensning avklares i forprosjektet.

B) Delomrade 3 — Gamle Ringeriksvei

C) Delomrade 4 — Gamle Ringeriksvei mot Jens Rings vei

Det presiseres for ordens skyld at BKs plikt ovenfor i punkt B) ikke omfatter Realytelsen, altsa
opparbeidelsen av fortauet innenfor det arealet hvor Realytelsen etableres, selv om dette ligger
geografisk innenfor Delomrade 3.

Delomradene er vist pa side 6 | VPKL, som er inntatt som Vedlegg 3 til Utbyggingsavtalen.

6 NZRMERE OM UB SINE PLIKTER

6.1 Standard pa tiltakene m.m.

Tiltaket angitt i punkt 5.2 skal opparbeides i samsvar med den prosjekterte Igsningen slik denne
fremkommer av Vedlegg 5. UB har forut for inngdelse av Utbyggingsavtalen fatt oversendt
prosjekteringsgrunnlaget og har hatt tilstrekkelig med tid til & gjiennomga det. Ved inngdelsen av
Utbyggingsavtalen overtar UB risikoen for prosjekteringen av Realytelsen som BK har utarbeidet.
Realytelsen skal for gvrig opparbeides i samsvar med BKs til enhver tid gjeldende normer og
retningslinjer for bygging av kommunal infrastruktur (VA-norm, veinormaler med mer). Ved motstrid
kan BK kreve at de kommunale normene gis forrang foran prosjekteringsgrunnlaget.

Dersom det oppstar behov for & justere eller gjgre endringer i den prosjekterte Igsningen, for
eksempel under gjennomfgringen av tiltaket, er dette UBs ansvar & besgrge og bekoste. Dette gjelder
uavhengig av hva som utigser behovet for endringen, dvs. ogsa om dette skyldes feil i
prosjekteringsgrunnlaget, uteglemte eller uforutsette forhold, eller annet. UB kan under ingen
omstendighet kreve kompensasjon eller kostnadsdekning fra BK for eventuelle merkostnader ved
dette. Bestemmelsene ovenfor er imidlertid ikke til hinder for at UB pa eget initiativ kan rette krav
mot foretaket som har utarbeidet prosjekteringen pé oppdrag fra BK (Multiconsult) for eventuelle feil
eller andre mangler i prosjekteringsgrunnlaget.

Eventuelle forslag til endringer i prosjekteringsgrunnlaget skal sa tidlig som mulig oversendes BK for
giennomgaelse. Alle avvik fra den prosjekterte Igsningen ma godkjennes av BK fgr gjennomfgring.

Er UBs utfgrelse i strid med Utbyggingsavtalen og/eller vedlegg 5, kan UB ikke paberope seg at den er
utfert under BKs kontroll, med mindre BK skriftlig har godkjent avviket.

BK plikter vederlagsfritt 3 stille sine arealer til disposisjon slik at UB far opparbeidet Realytelsen pa en
rasjonell og effektiv mate. Plikten er begrenset til den del av BKs arealer som ligger innenfor
«fotavtrykket» hvor Realytelsen skal opparbeides. UB skal varsle om tiltredelse av bruksretten innen



rimelig tid. Ved fratreden av arealene gjelder punkt 6.2 nedenfor, Dersom UB har behov for tilgang til
andre arealer tilhgrende BK, ma dette avklares med aktuell etat hos BK.

6.2 Vilkar for overtakelse av Realytelsen

Kommunens overtar tiltaket beskrevet i punkt 5.2 vederlagsfritt. Drift og vedlikehold besgrges av UB
inntil overtakelse har funnet sted.

Tiltaket som skal overtas av BK, overtas ved overtakelsesforretning og i samsvar med de de til enhver
tid gjeldende prosedyrer for overtakelse, herunder skal myndighetens og bergrte anleggseieres krav
til FDV-dokumentasjon fglges.

UB skal i god tid innkalle BKs representant for UB-avtalen til overtakelsesforretningen, og begge
parter skal bidra til en snarlig beramming av overtakelsesforretningen neer foreslatt tidspunkt.

Det skal fgres protokoll fra overtakelsesforretningen, som minimum skal angi:

a) Alle som er til stede.

b) Mangler som matte pavises, og om partene er uenige om dette.

c) Frist for utbedring av pdviste mangler og tidspunkt for eventuell etter befaring.

d) Om tiltakene overtas eller nektes avertatt.

e) BKs begrunnelse for & nekte overtakelse, og UB sin begrunnelse dersom selskapet
ikke godtar dette.

Protokollen undertegnes av partene. Partene skal ha vaert sitt eksemplar av den underskrevne
protokoll.

6.3 BKs rett til 4 nekte overtakelse

Tiltak skal veere ferdigstilt i henhold til avtalen for at overtakelse skal finne sted. Overtakelse skal
likevel finne sted dersom det kun pavises mindre mangler, og manglene eller utbedringen av dem har
liten praktisk betydning for den forutsatte bruken av tiltaket.

BK kan i tillegg nekte & overta hvis det foreligger mangler ved den dokumentasjon som det er avtalt
at skal foreligge ved overtakelsen.

BK kan likevel ikke nekte & overta hvis mangelen gjeider FDV-dokumentasjon som har liten betydning
for forvaltning, drift og vedlikehold, og dokumentasjonen heller ikke er ngdvendig for at BK skal
kunne vurdere om avtalens krav er oppfylt.

UB plikter & utbedre paviste feil og mangler uten ugrunnet opphold.

6.4 Virkninger av overtakelse

Ved overtakelse inntrer fglgende virkninger:

. eiendomsretten til tiltaket gar over fra UB til BK,

. BK far rett til  ta tiltaket i bruk, og

. risikoen for tiltaket gar over fra UB til BK

. garanti UB har stilt overfor BK for riktig oppfyllelse av Realytelsene, jf. punkt 6.4 ovenfor,
opphgrer.

Der BK skal overta Teknisk infrastruktur, overtas ikke eiendomsrett til grunnen, men en evigvarende
bruksrett til 3 ha, drifte og vedlikeholde infrastrukturen pa eiendommen/eiendommene der den er



lagt. UB plikter i disse tilfellene 8 besgrge at denne rettigheten tinglyses pa den eller de aktuelle
eiendommene hvor anlegget ligger.

6.5 Plikter etter overtakelse

Feil og mangler som farst viser seg etter overtakelsen plikter UB a utbedre safremt de er paberopt
innen 5 ar etter overtakelsen (heretter «reklamasjonsretten»). Dette gjelder uavhengig av UBs
reklamasjonsrett overfor sin€ entreprengrier).

Innen utlgpet av fristen for & gjgre reklamasjonsretten gjeldende kan hver av partene kreve at det
skal holdes en felles reklamasjonsbesiktigelse av tiltaket.

Dersom selskapet til UB planlegges opplgst eller avviklet for utlgpet av fristen for & gjore
reklamasjonsretten gjeldende, skal UB varsle BK minst seks maneder fgr eventuell avvikling. BK kan i
et slikt tilfelle kreve at UB stiller bankgaranti for et belgp tilsvarende 15 prosent av byggekostnaden
for tiltaket/tiltakene, som sikkerhet for den gjenstdende perioden hvor reklamasjonsretten kan
gjdres gjeldende.

NAr BK har overtatt et offentlig trafikkomrade, skal UB likevel bekoste eventuelle skader pa
veilegemet som fordrsakes av UBs anleggstrafikk etter overtakelsen.

7 NARMERE OM BK SINE PLIKTER

7.1 Opparbeidelse av tiltak

BK skal for egen regning og risiko prosjektere og opparbeide de tiltak som er angitt i pkt. 5.5 ovenfor.

7.2 Standard pa tiltakene

De kommunale tiltakene angitt i punkt 5.6 skal prosjekteres og opparbeides i samsvar med
kommunens normer og praksis for bygging av kommunal infrastruktur.

| tillegg skal tiltakene utformes i trdd med den standard, kvalitet, st@rrelse og utforming som fglger
av VPOR, med eventuelle ngdvendige justeringer. VPOR er inntatt som Vedlegg 4.

8 MERVERDIAVGIFT

For de anleggene hvor BK er byggherre, jf. ovenfor punkt 5.6, vil BK kreve kompensasjon og fradrag
av merverdiavgift pd oppfgringskostnadene fra staten i samsvar med
merverdiavgiftskompensasjonsloven og merverdiavgiftsloven. Beregningen av Anleggsbidraget i
Utbyggingsavtalen er basert pa at kommunen kan kreve slik kompensasjon og fradrag.

9 MISLIGHOLD

Dersom en part misligholder sine plikter etter avtalen kan den annen part kreve erstatning for
direkte og paregnelig gkonomisk tap som parten pafgres som fglge av misligholdet. Erstatning for
indirekte tap kan ikke kreves.

Den part som vil gj@re gjeldende misligholdsvirkninger ma reklamere skriftlig innen rimelig tid etter
at han oppdaget eller burde oppdaget misligholdet.



10 TINGLYSNING

BK har rett til 3 tinglyse Utbyggingsavtalen eller et ekstrakt av Utbyggingsavtalen som heftelse pa de
eiendommer som omfattes av Utbyggingsavtalen. UB forplikter seg til @ medvirke til tinglysning av
Utbyggingsavtalen.

BK samtykker til at heftelsen, om ng@dvendig, viker prioritet for byggelan og tomteldn, eventuelt
konvertert 1dn, pa eiendommene. BK er bare forpliktet til 3 vike prioritet for byggelan/konvertert
byggelan som er tilknyttet utbygging av den eiendom det kreves prioritetsfravikelse pa.

Etter skriftlig krav fra UB forplikter BK seg til  foreta endelig sletting av heftelsen fra
grunnbokbladene til eiendom€ nar Utbyggingsavtalen er oppfyit fra UBs side, eller nar
Utbyggingsavtalen i sin helhet er bortfalt.

11 TRANSPORT AV AVTALEN

UBs rettigheter eller forpliktelser etter Utbyggingsavtalen kan ikke overdras til andre uten BKs
skriftlige forhandssamtykke. BK kan ikke nekte overdragelse uten saklig grunn.

12 AVTALENS VARIGHET

Avtalen bortfaller den nar Partenes plikter etter Utbyggingsavtalen er oppfylt, eller nar
Detaljreguleringsplanen ikke lenger har rettsvirkning.

13 AVTALEBINDING OG VEDTAK AV KOMPETENT MYNDIGHET

Utbyggingsavtalen signeres av BK etter at den er behandlet og godkjent av kommunestyret i Baarum.
For dette er Utbyggingsavtalen ikke bindende for BK.

14 VEDLEGG
| tillegg til avtalens hoveddokument, bestar Utbyggingsavtalen av fglgende vedlegg:

Vedlegg 1: Plankart for Gamle Ringeriksvei 30 m.fl,, PlanID 2015013
Vedlegg 2: Reguleringsbestemmelser for Gamle Ringeriksvei 30 m.fl., PlanID 2015018

Vedlegg 3: Veiledende plan for kabler og ledninger for Bekkestua sentrum @st, datert 23.
oktober 2020.

Vedlegg 4: Veiledende prinsipplan for offentlige rom Bekkestua sentrum gst, datert 15. oktober
2020.

Vedlegg 5: Beskrivelse og prosjektert igsning for Realytelsen

15 TVISTER

Dersom det oppstar en tvist mellom Partene am forstaelsen av Utbyggingsavtalen skal denne sgkes
I@st gjennom forhandlinger. Dersom slike forhandlinger ikke fgrer frem, skal tvisten avgjgres ved de
ordinzere domstoler, med Ringerike, Asker og Barum tingrett som avtalt verneting.



16 PARTENES UNDERSKRIFTER
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BZARUM KOMMUNE A

REGULERING

Reguleringsplan for Gamle Ringeriksvei 30 mfl.

Reguleringsbestemmelser
detaljregulering

PlaniD: 2015018
Saksnummer: 15/31045
Dokument: 7019777

Planens hensikt

§1.1 Planen skal legge til rette for
- etvariert og bilfritt boligomrade med hgy tetthet
- forretning og bevertning i fgrste etasje mot Gamle Ringeriksvei
- en allment tilgjengelig snarvei mellom Kleivveien og Frgytunveien

§1.2 Planen skal sikre/ legge vekt pa:
- ny bebyggelse med hgy bokvalitet og hgy arkitektonisk kvalitet
- utadrettede funksjoner som kan skape liv pa gateplan i Gamle Ringeriksvei
- awvtrappede bygningsvolumer som danner en naturlig overgang mellom sentrums- og
smahusbebyggelse
- dapen og lokal overvannshandtering, inkludert grgnne tak
- bevaring av naturverdier innenfor formalet grgnnstruktur
- allment tilgjengelig snarvei og fortau

Fellesbestemmelser for hele planomradet

Milig

§2.1 Ved planlegging og opparbeidelse av omradet skal det legges vekt pa Igsninger preget av
helhetlig miljg- og ressurstenkning.

§2.2 Tilrammesgknad skal det utarbeides miljgoppfglgingsplan, jf. miljgprogram dokument
6713812.

§2.3 Til seknad om igangsettingstillatelse skal det fremlegges dokumentasjon/ marksikringsplan
som viser hvordan vegetasjon og terreng som skal bevares innenfor felt f_N beskyttes og
ivaretas i anleggsfasen.

Utomhusplan
§2.4 Utomhusplan skal utarbeides for hele planomradet og godkjennes i rammetillatelsen. Denne

skal vise:
- utforming og bruk av uteoppholdsarealer
- nytt og eksisterende terreng
- ny og eksisterende vegetasjon
- lIgsning for handtering av overvann og flomveier
- parkering for sykkel og bil
- renovasjonslgsning
- utforming av lekeareal og dens bruk til alle arstidér
- plassering av terrengforstgtninger, murer, trapper etc.
- stigningsforhold, terrengplanering og forstgtningsmurer med angitt hgyde



§25

§2.6

§2.7

§2.8

materialbruk

utforming og plassering av benker, belysning og skilt

- plassering av tekniske installasjoner som trafo og utlufting av underliggende
parkeringskjeller

plantevalg

Blagrgnn faktor

Blagrgnn faktor (BGF) skal vaere minimum 0,7.

Vann, avlgp og overvann

Overvann skal fordrgyes og infiltreres innenfor planomradet, ved dpne overvannslgsninger,
permeable overflater, tilstrekkelige jorddybder og bruk av vegetasjon pa tak og utearealer.
Til rammesgknad skal det utarbeides rammeplan for vann, avlgp, overvann og flomveier.

Belysning og skilt
Til rammesgknad for bebyggelse skal det utarbeides belysningsplan og skiltplan.

Bestemmelser til arealformal

Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)

§3.1

§3.2

§3.3

§34

§35

§3.6

§3.7

Bolig — blokkbebyggelse, felt B

Utnyttelse og arealformal

Tillat bruksareal skal ikke overstige BRA = 3300 m?, hvorav inntil 150 m2 BRA kan benyttes til
forretning, kontor, bevertning og/eller tjenesteyting.

Parkeringskjeller, bodareal, trapperom og tekniske rom helt eller delvis under terreng
medregnes ikke i BRA. Overbygget sykkelparkering og nettstasjoner kommer i tillegg til
maksimalt tillatt bruksareal, BRA.

Heyder

Det tillates takoppbygg for heis, trapp og tekniske anlegg inntil 1,5 meter over maksimal
kotehgyde, pa inntil 20 % av underliggende takflate. Ventilasjonsanlegg og andre tekniske
installasjoner skal integreres i bygningens helhetlige arkitektur.

Det tillates ikke takterrasse pa gverste takflate.

Pergolaer for takterrasser kan tillates inntil 3,2 meter over regulert kotehgyde, innenfor
maksimum 20 % av underliggende takflate, men ikke pa byggenes gverste takflate.
Rekkverk skal utfgres i transparente materialer og tillates oppfart over regulert kotehgyde.
Det tillates rekkverk/skjerm i inntil 1,5 meters hgyde pa balkong som kan medregnes i MUA
for a oppna stgyniva pa L 4., = 55 dB, jf. §3.19.

Plassering, utforming og bruk

Bebyggelsen skal i sin helhet oppferes innenfor byggegrenser, og innenfor maksimale
kotehgyder som vist pa plankartet. Bebyggelsen skal ha flatt tak. Mot Gamle Ringeriksvei vil
formalsgrense vaere lik byggegrense.
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§3.8

§3.9

§3.10

§3.11

§3.12

§3.13

§3.14

§3.15
§3.16

§3.17

§3.18

§3.19
§3.20

Bebyggelse mot Gamle Ringeriksvei skal plasseres med innganger direkte fra fortau.
Kundeadkomst til den enkelte virksomhet skal vaere fra Gamle Ringeriksvei. Avstand mellom
innganger skal vaere maksimalt 15 meter.

Hvert kontor-, forretning- eller bevertningslokale skal ha egen, trappefri inngang direkte fra
Gamle Ringeriksvei. Fasadene i forste etasje mot Gamle Ringeriksvei, med unntak av rom til
renovasjon, skal ha en dpen karakter med utstrakt bruk av glass, og en innvendig takhgyde
pa minimum 2,9 meter.

P3 gateplan ut mot Gamle Ringeriksvei er det kun tillatt med detaljhandel, bevertning eller
annen publikumsrettet virksomhet. Renovasjonsrom tillates i fgrste etasje med adkomst fra
kortsiden av bygget.

Adkomst til boligene skal vaere fra Gamle Ringeriksvei og Kleivveien. Inngang fra hjgrnet av
bygget litt inn i Kieivveien skal ha gjennomgang i 1. etasje til felles uteoppholdsareal i
bakgard.

Overbygget sykkelparkering, trafo, nettstasjon og pergolaer tillates utenfor byggegrense.
Nettstasjon tillates oppfart inntil 1 meter fra eiendomsgrense og plassering skal tilrettelegges
for fremkommelighet for ngdvendig nyttetransport.

Materialbruk og farger skal avstemmes slik at utbyggingen danner et harmonisk hele.
Fasadematerialer skal vaere av hgy kvalitet. Hovedmaterialer skal veere tegl og treverk i
jordfarger. Det skal sikres et variert fasadeuttrykk ved bruk av ulik detaljering, farge og
materialbruk. Bygningene ma ha minst like h@y arkitektonisk kvalitet som vist i illustrasjon "
Perspektiv mot kryss", dokument 6713792. Hjgrne mot krysset Kleivveien x Gamle
Ringeriksvei skal ha en buet/avrundet fasade.

Utformingen skal bidra til & redusere hgydevirkningen av bygningsvolumene. Fasade langs
Gamle Ringeriksvei og Kleivveien skal brytes opp for @ unngd monotoni, med en
volumoppbygging i henhold til hovedgrepene i illustrasjon " Perspektiv mot kryss", dokument
6713792.

Boenheter med ensidig orientering mot nord og nordgst er ikke tillatt.

Bebyggelse skal ha minimum 50 % gregnne tak.

Stey
Nye bygninger til stgyfalsomt bruksformal kan lokaliseres i omrader med stgyniva utenfor

fasade opptil Lye, = 70 dB fra veitrafikk.
Kvalitetskrav for stpyfglsomt bruksformal:
- Alle boenheter har minst én stille side
- Minimum 50 % av antall rom i hver boenhet til stgyfglsom bruk skal ha vindu mot stille
side.
- Minimum ett soverom i hver boenhet skal ha vindu mot stille side

Stgyniva pa areal som medregnes i MUA skal ikke overstige Lgen = 55 dB.

Tillatte avvik fra stgykravene:

a) For den midterste gjennomgaende leiligheten i 2. og 3. etasje mot Gamle Ringeriksvei
(totalt to boenheter) kan krav om at minst 50 % av antall rom i hver boenhet til
stgyfglsom bruk skal ha vindu mot stille side og krav om at minst ett soverom skal ha
vindu mot stille side, frafalles.

b) For hjgrneleiligheter i 2. og 3. etasje mot Gamle Ringeriksvei og Kleivveien (totalt to
boenheter) tillates inntrukket balkong, mot Kleivveien med utforming som gir stille side.
For leilighetene kan krav om minst ett soverom mot stille side frafalles.

c) Awvik fra kvalitetskravene i § 3.18 forutsetter at det gjennomfg@res bygningsmessige tiltak
slik at stgynivaet blir Ly, = 55 dB eller mindre utenfor soverommets vindu (dempet
fasade).
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§3.21
§3.22

§3.23

§3.24

§3.25

§3.26

§3.27

§3.28

§3.29

§3.30

§3.31

§3.32
§3.33

§3.34
§3.35
§3.36
§3.37
§3.38

§3.39

§3.40

Uteoppholdsareal
Det skal avsettes minimum 35 m? MUA (minste uteoppholdsareal) pr. 100 m2 BRA boligareal.

Minimum 80 % av MUA skal veere fellesareal og ligge pa bakken. Herav skal 10 mZpr.
boenhet avsettes til lek. Hovedandelen av uteoppholdsarealene skal veere sammenhengende
og ha en hensiktsmessig form. Utformingen skal vaere i henhold til hovedgrepene i
«lllustrasjonsplan» dokument 6713787.

Hver boenhet skal ha privat balkong, terrasse eller takterrasse. Balkonger mé oppfgres
innenfor byggegrensene. Det tillates ikke utkragede eller inntrukne balkonger mot Gamle
Ringeriksvei, Kleivveien eller nabobebyggelse i sgr, med unntak av hjgrneleilighet mot kryss,
jf. §3.20 b.

Det skal vaere tydelig skille mellom private terrasser og felles uteoppholdsareal pa terreng, i
form av for eksempel nivaforskjell eller vegetasjonsbuffer.

Minimum 30 % av felles uteoppholdsarealer pd bakken skal ha direkte sollys minst fem timer
ved jevndggn.

Uteareal pa underjordisk konstruksjon/takterrasse skal overdekkes med et vekstjordlag med
minimum tykkelse og utstrekning som angitt under.

Gress og stauder: 40 cm vekstjordlag i hele plantefeltet
Busker: 70 cm vekstjordlag i hele plantefeltet
Treer: 100/80 cm vekstjordlag i en utstrekning pd minimum 10 m3 pr. tre

Uteoppholdsareal skal ha et tydelig grént preg med variert beplantning i forskjellige sjikt og
hadyder som sikrer at planomradet oppleves frodig med skiftende uttrykk gjennom 3ret.
Private uteplasser pa terreng skal avgrenses mot felles utearealer med hekker/beplantning
eller lave murer med maksimal hgyde 0,5 meter.

Leke- og oppholdsarealer skal opparbeides for & bli gode sosiale mgteplasser og
oppholdsareal for alle aldergrupper og utformes for a gi variasjon i aktivitetstilbudet og slik
at de kan brukes til alle arstider.

Innenfor feltet skal det plantes minst tre stgrre treer med stammeomkrets pa minimum 25
cm pa utplantningstidspunktet.

Parkering for sykkel og bil

Det kan for forretning etableres inntil 0,7 parkeringsplass og for kontor inntil 0,25
parkeringsplasser for bil pr. 100 m? BRA.

Det skal etableres maksimalt 0,8 parkeringsplass for bil pr. 100 m? BRA bolig.

Krav til antall parkeringsplasser kan reduseres med inntil 25 % dersom det etableres
bildelingsordning. Delingsplassene inkluderes i kravet til antall parkeringsplasser.

Krav til antall parkeringsplasser kan reduseres med inntil 20 % for den andel av leilighetene
som er under 50 m2.

Minst 10 % av plassene skal veere tilgjengelig for besgksparkering.

Minimum 5 % av parkeringsplassene skal veere for forflytningshemmede.

Alle parkeringsplassene i parkeringsanlegget skal tilrettelegges med eget ladepunkt for elbil.
Det skal etableres minimum 3 parkeringsplasser for sykkel pr. 100 m2 BRA bolig. Det skal
etableres minimum 2 parkeringsplass for sykkel pr. 100 m? BRA kontor og forretning.
Minimum 30% av sykkelparkeringsplassene skal vaere pa bakkeplan, hvorav halvparten av
plassene ute skal vaere under tak. Resterende plasser skal vaere i egne sykkelrom i kjeller med
lett adkomst til heis, trapperom og kjgrerampe. Sykkelparkering skal vaere tilpasset ulike
typer sykler som lastesykler og sykkelvogner.

Det skal settes av arealer til service for sykkel. Dette kan vaere i form av
vask/reperasjonsareal med vann og sluk eller oppbevaring av ekstrautstyr.

Side4av6



Avkijgrsler
§3.41 Ved utbygging pa eiendommen skal avkjgrsel omlegges som vist pa planen.

Leilighetsfordeling
§ 3.42 Det skal vaere varierte boligstgrrelser innenfor omradet.

§3.43 Mellom 15 % og 20 % av leilighetene skal vaere mellom 30 og 50 m? BRA.

Renovasjon
§ 3.44 Renovasjonslgsning skal vaere integrert i bygningsmassen. Henting av avfall skal skje fra

vareleveringslomme i Gamle Ringeriksvei.

Energi
§3.45 Bebyggelsen skal tilrettelegges for energiforsyning med vannbaren varme og tilknyttes
fiernvarmeanlegg.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)

Fortau, felt f_F
§4.1 Fortauet skal vaere tilgjengelig for allmenhetens ferdsel og opphold.

Gronnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)

Naturomrade, feltf_N

§5.1 Innen omradet skal terreng, vegetasjon og naturmangfold bevares.

§5.2 Skjgtsel skal opprettholde og styrke naturtypene "frisk lagurtedellauvskog" og "gammel
furuskog med gamle traer". Hogst og annen skjgtsel som forringer naturverdiene i omradet er
ikke tillatt.

§5.3 Naturomrade felt f_N er felles for felt B. Naturomradet skal vaere tilgjengelig for
allmennhetens ferdsel og opphold.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

Bestemmelsesomrade #1 Parkeringskjeller (Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg)
§6.1 Innenfor bestemmelsesomrade #1 Parkeringskjeller kan det etableres underjordisk
parkeringsanlegg for biler, sykler, boder og tekniske anlegg.

Bestemmelsesomrade #2 Snarvei (Utforming)

§7.1 Bestemmelsesomradet skal vaere tilgjengelig for allmennhetens ferdsel.

§7.2 Det skal sikres opparbeidelse av snarvei med grusdekke med bredde pa 2 meter som
forbinder Kleivveien med Frgytunveien. Det tillates utforming med trapper der terrenget er
bratt.

§ 7.3 Kantsonen langs snarveien skal gjennom felt B opparbeides med innslag av vegetasjon som
busker og traer.

§7.4 Snarveien ma etableres uten 3 ga pa bekostning av kartlagte naturverdier i felt f_N.
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Rekkefglgebestemmelser

§8.1
§8.2

§8.3

§9.1

§10.1
§10.2

§10.3
§104

For rammetillatelse gis skal:

Tilstrekkelig skole- og barnehagekapasitet vaere sikret.

Ombygging av Gamle Ringeriksvei mellom Jens Rings vei og Bekkestuveien til bygate og torg
veere sikret.

Heyder pa gate/fortau/torg i Gamle Ringeriksvei vaere fastsatt.

For igangsettingstillatelse gis skal:
Bekjempingstiltak mot fremmede arter vaere utfart. Bekjempelse og handtering av
plantemateriale og infiserte masser skal skje etter oppdatert fagkunnskap.

Fgr bebyggelse kan tas i bruk

Fer boligene tas i bruk skal snarvei i bestemmelsesomride #2, mellom Kleivveien og
Frgytunveien, veere ferdig opparbeidet.

Fer hvert bygg tas i bruk skal tilstgtende felles lekearealer, felles uteoppholdsarealer og
andre fellesarealer veere ferdig opparbeidet.

For bebyggelsen tas i bruk skal tiltak i henhold til miljpoppfelgingsplanen vaere gjennomfgrt.
For bebyggelsen tas i bruk skal fortau, felt f_F og fortau langs sgrsiden av Gamle Ringeriksvei
mellom Jens Rings vei og krysset med Frgytunveien, vaere ferdigstilt.

Dokumenter som det henvises til i bestemmelsene

Dokument «lllustrasjonsplan» DokID 6713787
Dokument «Miljgprogram» DokID 6713812
Dokument «Perspektiv mot kryss» DokID 6713792
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VPKL-rapport Norconsult 0.0

Oppdragsnr. 5191113 Dokumentnr : VPKL-rapport Versjon: J01

» Sammendrag

Norconsult har i samarbeid med Bjarbekk & Lindheim fatt i oppdrag 8 utarbeide VPOR (veiledende plan for
offentlige rom) og VPKL (veiledende plan for kabler og ledninger) for Bekkestua sentrum @st med felles
kostnads-kalkyle. Formalet med VPOR og VPKL er a sikre et helhetlig prinsipp for gatene, grantstrukturen
og by-rommene innenfor nye Bekkestua sentrum, samtidig som behovene for ny teknisk infrastruktur
ivaretas.

Det er ut fra dagens forhold ikke identifisert behov for nye anlegg fra VA-avdelingen i Baerum kommune sin
side. For & kunne etablere nye traer langs Gml. Ringeriksvei @st for Kleivveien, som visti VPOR, ma
eksisterende vannledning legges om pa en kort strekning

Den private utbyggeren i Kleivveien nord ensker & fierne VA-anlegget i Kleivveien for & kunne realisere sine
utbyggingsplaner. 1 Kleivveien eksisterer det i dag en AF220 og VL 180 etablert/reablitert i 2013. Utbyggeren
har foreslatt & etablere en ny VA-trasé i Bekkestuveien med vannledning frem til nordenden av Kleivveien for
4 erstatte traséen i Kleivveien. VA-avdelingen har tilbakemeldt at vannledningen langs Kleivveien gang/
sykkelvei bar opprettholdes, men siden utbygger gnsker & forskyve Kleivveien for & tilpasse den til ny
bebyggelse, vil dette medfere at vannledningen (med tilherende drenering) erstattes med ny vannledning.

VA-avdelingen har tilbakemeldt til utbygger for Kieivveien at overvann/takvann og vann fra plasser med tette
flater skal ivaretas pa egen grunn, og pa en slik mate at bygningskonstruksjoner ikke skades, eller vannet
skaper ulemper for omradet/naboer. For reguleringsomradet Kleivveien nord betyr dette at mest mulig
flomvann (etter handtering ihht. krav angitt nedenfor) ma ledes mot Freytunveien/Kleivveien. Flomveier kan
ikke ledes mot Kolsasbanen eller Jens Rings vei. Utbyggers notat «K-NOT-003» datert 09.01.20 viser
regnbed og fordrgyningsmagasin delvis utenfor reguleringsomradet, og p4 annen manns grunn. Rett til & ha
private anlegg pa annen manns grunn ma sikres med tinglyst erklaering.

VA-avdelingen krever at det som et minimum skal legges regn med 25-ars gjentaksintervall og klimafaktor
1.4 til grunn for dimensjonering av overvannsanlegg. De private utbyggerne ma fa godkjent overordnet VAO-
plan (vann-, avigp-, og overvannsplian) far rammetillatelse for utbyggingen gis.

Det er lite sannsynlig at det vil bli nedvendig med omfattende kabelomlegging pa grunn av opparbeidelsen
av Bekkestua sentrum gst, men det bar tilstrebes & samle fremtidige kabelanlegg i trekkerer/ kanaler for &
redusere omfanget av fremtidige gravearbeider.

Dimensjon pa ledningsanlegg for fiernvarme gjennom planomradet Bekkestua sentrum est er anslatt til 2 stk.
150 mm rar (tur-/returrgr) pluss isolasjon. Dersom det blir aktuelt & dimensjonere for fremtidig utvidelse av
fiernvarmeomradet, kan det vaere aktuelt & gke dimensjonene til 200 mm (pluss isolasjon). Endelige traseer
er ikke fastlagt, men disse er draftet med Oslofjord Varme. Langs Gml. Ringeriksvei fra krysset med
Baerumsveien til krysset med Bekkestuveien er traséen lagt pa sersiden utenfor eksisterende felles teknisk
kulvert, siden det ikke er plass i den tekniske kulverten. Fjernvarmetraséen er videre lagt i fortauet mot
Fraytunveien, og i fortauet ned Fraytunveien til Bekkestua ser. Fiernvarmetraséen til Kleivveien nord og
Stabekk nye barneskole og barnehage er lagt i fortauet langs sersiden av Bekkestuveien.

Den planlagte standarden og utformingen pa overflateanleggene tilsier at starstedelen av de de fremtidige
arealene vil bli dekket av gatevarmeanlegg. Store deler av de eksisterende anleggene vil méatte legges om /
skiftes ut med nytt anlegg for & tilpasses til en justert situasjon.

Fraytunveien er smal og fungerer som adkomst til parkeringsanlegg og varemottak. Det vil derfor veere
utfordringer knyttet til anieggsgjennomfaringen.
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Bekkestua sentrum ost @
VPKL-rapport Norconsult 4g¢

Oppdragsnr. 5191113 Dokumentnr : VPKL-rapport Versjon: J01

1 Bakgrunn

Norconsult har i samarbeid med Bjgrbekk & Lindheim fatt i oppdrag & utarbeide VPOR (veiledende plan for
offentlige rom) og VPKL (veiledende plan for kabler og ledninger) for Bekkestua sentrum @st med felles
kostnadskalkyle. Arbeidet er en viderefgring av tidligere arbeid med illustrasjonsplan for Bekkestua sentrum
@st.

Formalet med VPOR og VPKL er & sikre et helhetlig prinsipp for gatene, grentstrukturen og byrommene
innenfor nye Bekkestua sentrum. Det er flere prosjekter i tilknytning til prosjektomradet, og det er snskelig &
se disse i sammenheng med offentlige arealer for a skape et helhetlig inntrykk av Bekkestua sentrum,
samtidig som behovene for ny teknisk infrastruktur ivaretas. Rapportene vil vaere grunnlag for inngéelse av
utbyggingsavtaler.

I tilknytning til dette arbeidet har Norconsult innhentet oversikter over eksisterende tekniske anlegg i
grunnen, samt kartlagt og vurdert fremtidige behov for ny teknisk infrastruktur. Dette arbeidet er beskrevet i
denne rapporten med vedlegg.

Det henvises til rapportene « VPOR Bekkestua sentrum gst» og «Kostnadskalkyle for VPOR- og VPKL-tiltak»
for ytterligere informasjon.
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2 Omradeavgrensning

Omrédeavgrensningen for planarbeidet fremgar av figur 1 nedenfor, som ogsé viser delomradeinndelingen i
kostnadskalkylen. Vurderingene for eksisterende og fremtidig teknisk infrastruktur i denne rapporten gjelder i
hovedsak innenfor omradeavgrensningen. Det er gjort betraktninger i Gml. Ringeriksvei, Bekkestuveien,
Kleivveien og Freytunveien for & sikre koordineringsarbeidet mot utbyggere.

Planomradet er noe utvidet i forhold til tidligere arbeid med illustrasjonsplanen for Bekkestua ast.

Figur 1. Omradeavgreningen for planomradet, med delomradeinndeling for kostnadskalkylen
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3 Vann og avigpsanlegg

3.1 Eksisterende vann og aviepsaniegg

Norconsult har fatt oversikt over eksiterende vann- og avlgpsaniegg fra Beerum kommune, VA-avdelingen,
se figur 2 og vedlegg H200. Anleggene innenfor planomradet er relativt nye (bygget i 1995-2013). Langs
Gml. Ringeriksvei fra krysset med Baerumsveien til krysset med Bekkestuveien ligger VA-ledningene i en
felles teknisk kulvert som er bygget samtidig som de gvrige VA-anleggene i Gml. Ringeriksvei.

Alder og dimensjoner i Fraytunveien er delvis ukjent.
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Figur 2 Eksisterende VA traséer
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3.2 Eksisterende og planlagte vann og avilgpsanlegg

Det er ut fra dagens forhold ikke identifisert behov for nye anlegg fra VA-avdelingen i Beerum kommune sin
side.

For & kunne etablere nye traer langs Gml. Ringeriksvei gst for Kieivveien, som vist i VPOR, ma eksisterende
vannledning legges om pa en kort strekning. Kifr. figur 3 nedenfor og figur 11 i kap. 8, samt vedleggene H201
og Q201.

Den private utbyggeren i Kleivveien nord gnsker a fierne VA-anlegget i Kleivveien for & kunne realisere sine
utbyggingsplaner. | Kleivveien eksisterer det i dag en AF220 og VL180 etablert/reablitert i 2013. Utbyggeren
har foreslatt & etablere en ny VA-trasé i Bekkestuveien med vannledning frem til nordenden av Kleivveien for
a erstatte traséen i Kleivveien. VA-avdelingen har tilbakemeldt at vannledningen langs Kleivveien gang/
sykkelvei ber opprettholdes, men siden utbygger ensker & forskyve Kleivveien for 4 tilpasse den til ny
bebyggelse, vil dette medfare at vannledningen (med tilhgrende drenering) erstattes med ny vannledning.

Figur 3° Eksisterende og planfagte VA traséer
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Kleivveien 5 er vernet og skal bli stdende etter fremtidig utbygging. Utbygger ma sarge for at eiendommen
forblir tilknyttet vann og avigp.

Det mé godkjennes en overordnet VAO-plan (vann-, avlap-, og overvannsplan) far rammetillatelse for
utbyggingen gis.

Det er ogsa utbyggingsplaner for Bekkestua sgr. Her planlegges nye VA-anlegg, da det er dérlig dekning for
forbruksvann og brannvann ved fremtidig utbygging. Det er dermed gnsker om & etablere ny hovedledning,
da helst i form av en ringeledning. Det er vist et forel@pig forslag i utbygningsplanene om 4 tilkoble seg
VL200 SJK i Gamle Ringeriksvei.

Det ma godkjennes en overordnet VAO-plan (vann-, avlep-, og overvannsplan) far rammetillatelse for
utbyggingen gis.

Fraytunveien er smal og fungerer som adkomst til parkeringsanlegg og varemottak. Det vil derfor vaere
utfordringer knyttet til anleggsgjennomfaringen.

| mate med VA-avdelingen fremmet de at dersom Gml. Ringeriksvei stenges for gjennomkjgring og
oppgraderes med hayverdig dekke (granitt) med gatevarme, ber det vurderes & etablere kulvert for tekniske
anlegg fra krysset med Bekkestuveien hvor eksiterende kulvert er avsiuttet i pkt. 69140 og at dette bgr innga
som et alternativ i VPKL-arbeidet. Dette alternativet har senere blitt dreftet, men besluttet ikke viderefart.

2020-10-23 | Side 9av 20



Bekkestua sentrum gst

9,
VPKL-rapport Norconsult ...
Oppdragsnr. 5191113 Dokumentnr  VPKL-rapport Versjon: JO1

4 Overvannsanlegg

41 Eksisterende overvannsanlegg

Eksisterende overvannsledninger fremgar av oversikten i figur 2 i kap. 3 og vedlegg H200.

Det er ingen eksterne flomveier gjennom omradet. Den naermeste flomveien gar langs T-banen som ligger
pa et lavere niva i utkanten av planomradet.

4.2 Eksisterende og planlagte overvannsanlegg

Eksisterende overvannsanlegg opprettholdes. | forbindelse med etablering av nye VA-anlegg etableres nye
overvannsledninger langs Bekkestuveien og Kleivveien med tilknytninger til eksisterende overvannsledning
langs Gml. Ringeriksvei. Kfr. figur 3 i kap. 3 og figur 11 i kap. 8, samt vedleggene H201 og Q201.

Det er i planene for Bekkestua sentrum gst forutsatt lokal overvannshandtering med infiltrasjon og
fordrayning av overvannet bade for offentlige og private arealer, i adskilte anlegg. For Gml. Ringeriksvei blir
vannet handtert &pent gjennom hele gaten og vegetasjonssonen. | Frgytunveien ledes vannet langs
kantsteinen og ned i sandfang/infiltrasjonssandfang i kjsrebanen, samt infiltrasjon i grantomrade. Det vises
til tekst og illustrasjoner i VPOR-rapporten.

Eneste tilfarsel av overvann til planomradet kan bli fra @st, som er arealet til fremtidig utbygger i Klevveien
nord. Siden utbygger skal handtere avrenningen fra sin eiendom lokalt, skal det ikke bli tilfgrt store
vannmengder til planomradet som ma hensyntas.

VA-avdelingen i Baerum kommune har tilbakemeldt til utbygger at overvann/takvann og vann fra plasser med
tette flater skal ivaretas p& egen grunn, og pa en slik mate at bygningskonstruksjoner ikke skades, eller
vannet skaper ulemper for omradet/naboer. For reguteringsomradet Kleivveien nord betyr dette at mest

mulig flomvann (etter handtering ihht. krav angitt nedenfor) mé ledes mot Fraytunveien/Kleivveien. Flomveier
kan ikke ledes mot Kolsasbanen eller Jens Rings vei. Utbyggers notat «K-NOT-003» datert 09.01.20 viser
regnbed og fordrayningsmagasin delvis utenfor reguleringsomradet, og pa annen manns grunn. Rett til & ha
private anlegg pa annen manns grunn ma sikres med tinglyst erklzering.

VA-avdelingen krever at det som et minimum skal legges regn med 25-ars gjentaksintervall og klimafaktor
1,4 til grunn for dimensjonering av overvannsanlegg.

Det ma godkjennes en overordnet VAO-plan (vann-, avigp-, og overvannsplan) far rammetillatelse for
utbyggingen gis.
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5 Kabelanlegg

51 Eksisterende kabelanlegg

Norconsult har innhentet oversikt over eksisterende kabelanlegg for EL og IKT fra Geomatikk som
administrerer karttjenesten for kabelaktgrene. Det vises til oversikt i figur 4 og vedlegg 1200.

Det eksisterer ikke detaljert oversikt over omfanget av stgpte kabelkanaler. Det kan likevel forutsettes at
Telenor har en stgpt kanal i Gamle Ringeriksvei med tilhgrende kummer.

Langs Gml. Ringeriksvei fra krysset med Baerumsveien til krysset med Bekkestuveien ligger en stor del av
kabelanleggene i en felles teknisk kulvert.

*
3; -.....-....;;;,n‘ﬁ-
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5.2 Eksisterende og planlagte kabelanlegg

| denne fasen har det ikke veert tatt direkte kontakt med de enkelte kabelaktarene. Ut fra mottatt kartgrunniag
synes det lite sannsynlig at det vil bli nedvendig med omfattende kabelomlegging pa grunn av
opparbeidelsen av Bekkestua sentrum gst, men det ber tilstrebes & samle fremtidige kabelanlegg i trekkerar/
kanaler for & redusere omfanget av fremtidige gravearbeider. Noen kabelanlegg ma uansett flyttes noe for &
tilpasses planlagte traer etc. Forslag til nye traséer for kabelanlegg er vist med tykk bla strek pa figur 5 og
vedlegg 1201. Frgytunveien er smal og fungerer som adkomst til parkeringsanlegg og varemottak. Det vi
derfor vaere utfordringer knyttet til anleggsgjennomfaringen.

| forbindelse med nye bygg vil det bli etablert nye nettstasjoner og 11 kV forsyninger til disse. Noen
eksisterende nettstasjoner ma ogsa paregnes revet. Dette arbeidet koordineres mellom Elvia (tidligere
Hafslund Nett) og den enkelte utbygger.

Figur 5 Eksisterende og planlagte kabler
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6 Fjernvarmeanlegg

6.1 Fjernvarmekonsesjon

Det eksisterer ikke fiernvarme- eller fiernkjgleanlegg innenfor planomradet i dag. Oslofjord Varme har fatt
omradekonsesjon for fiernvarme innenfor et omrade pa Nadderud/Bekkestua. Omradekonsesjon inkiuderer
planomradet Bekkestua sentrum gst og det er i konsesjonen forutsatt forsyning gjennom planomradet til
utbyggingene av Kleiveien nord og Bekkestua syd samt Stabekk nye barneskole og barnehage.
Omradegrense og tidlige traséforslag i konsesjonssgknaden fremgar av oversikt i figur 6.
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Figur 6 Omradekonsesjon for fremtidig fjernvarme fra Oslofjord Varme
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6.2 Planlagte fjernvarmeanlegg

Dimensjon pa ledningsanlegg for fiernvarme gjennom planomradet Bekkestua sentrum gst er ansléatt til 2 stk.
150 mm rar (tur-/returrar) pluss isolasjon. Dersom det blir aktuelt & dimensjonere for fremtidig utvidelse av
flernvarmeomréadet, kan det vaere aktuelt & gke dimensjonene til 200 mm (pluss isolasjon).

Endelige traséer er ikke fastlagt, men disse er dreftet med Oslofjord Varme. Pa figur 7 og vedlegg H202 er
forslag til traséer vist.

Langs Gml. Ringeriksvei fra krysset med Baerumsveien til krysset med Bekkestuveien er traséen lagt pa
s@rsiden utenfor eksisterende felles teknisk kulvert, siden det ikke er plass i den tekniske kulverten.
Fjernvarmetraséen er videre lagt i fortauet mot Fraytunveien, og i fortauet ned Freytunveien til Bekkestua
s@r. Fjernvarmetraséen til Kleivveien nord og Stabekk nye barneskole og barnehage er lagt i fortauet langs
sgrsiden av Bekkestuveien.

Figur 7 Planlagt fiernvarme
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Fraeytunveien er smal og fungerer som adkomst til parkeringsanlegg og varemottak. Det vil derfor veere
utfordringer knyttet til anleggsgjennomfaringen.

Fjernvarmetraséen via Bekkestuveien til Stabekk nye barneskole og barnehage har om lag samme lengde
som en eventuell viderefgring via Gml. Ringeriksvei fra krysset med Freytunveien. Fordelene med traséen
via Bekkestuveien er at det trolig vil veere bedre plass her enn i Gmi. Ringeriksvei og at kryssing av Jens
Rings vei i tilknytning tit rundkjgringen unngas.
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7 Gatevarmeanlegg

71 Eksisterende gatevarmeanlegg

En betydelig del av planomradet er dekket med eksisterende gatevarmeanlegg (GV). Dette gjelder
hovedsakelig offentlige anlegg, med unntak av Freytunveien hvor anlegget er privat. Det vises til figur 8 og
vedlegg H203.

Det ligger 2 stk.125 mm forsyningsledninger (tur/retur) for GV i bru over T-banen og 2 stk. 80 mm ledninger
videre i felles teknisk kulvert frem til krysset med Bekkestuveien.

T .--" .
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Figur 8: Eksisterende offentlig og private gatevarmeaniegg
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7.2 Eksisterende og planlagte gatevarmeanlegg

Den planlagte standarden og utformingen pa overflateanleggene tilsier at gatevarmeanlegget utvides og at
sterstedelen av de de fremtidige arealene vil bli dekket av gatevarmeanlegg, se figur 9. Store deler av de
eksisterende anleggene vil matte legges om / skiftes ut med nytt anlegg for & tilpasses til en justert situasjon.
Det vises til VPOR-rapporten, med tiltaksliste og differensiering av standard, med hensyn til fremtidig omfang
av gatevarme (GV).

Kapasiteten pa eksisterende gatevarmesentral (vist med guit pa figur 7 i kap. 6 og figur 10 i kap. 8) er ikke
vurdert i forbindelse med dette prosjektet. Dette ma ogsa ses i forhold til tilgrensende prosjekter.

Det kan ogsa vaere aktuelt & samkjare den private varmesentralen for Kleivveien nord med GV-anlegget.

Distribusjonssystemet ma forlenges langs Gamle ringeriksvei mot krysset med Kleivveien. Hvorvidt et er
behov for oppdimensjonering av forsyningsledningene pa strekningen fra bru over T-banen ma vurderes
naermere.
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Figur 9. Forslag til pianalyt gatevarmeanlegg
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8 Tverrfaglig oversikt

8.1 Eksisterende anlegg

Figur 9 og vedlegg Q200 viser en sammenstilling av eksisterende tekniske anlegg og landskapsplan i VPOR.

Langs Gml. Ringeriksvei fra krysset med Baerumsveien til krysset med Bekkestuveien ligger VA-anieggene,
gatevarmeforsyningen og en stor del av kabelanleggene i felles teknisk kulvert.

Figur 10 Eksisterends anleqg sammenstlt med VPOR-avirykker
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8.2 Eksisterende og planlagte anlegg

Figur 11 og vedlegg Q201 viser en sammenstilling av eksisterende og planlagte tekniske anlegg og
landskapsplan i VPOR.

For & kunne etablere nye treer langs Gml. Ringeriksvei gst for Kleivveien, som vist i VPOR, ma eksisterende
vannledning legges om pa en kort strekning.

Fraytunveien er smal og fungerer som adkomst til parkeringsanlegg og varemottak. Det vi derfor veere
utfordringer knyttet til anleggsgjennomfaringen.

B s o S
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Figur 11 Eksisterende og planiagte anlegg sammenstilt med VPOR-avirykket
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9 Vedlegg

H200 - Eksisterende traséer. VVann- og avlgpsanlegg

H201 - Eksisterende og planlagte traséer. Vann- og avigpsanlegg
H202 — Planlagt fiernvarmeanlegg

H203 — Eksisterende gatevarme

H204 — Planlagt gatevarme

1200 - Eksisterende traséer. Kabler og ledninger

1201 — Eksisterende og planlagte traséer. Kabler og ledninger
Q200 - Eksisterende traseer. Tverrfaglig oversiktsplan

Q201 — Eksisterende og planlagte traséer. Tverrfaglig oversiktsplan
J210 - Snitt 1 Gamle Ringeriksvei

J211 — Snitt 2 Gamie Ringeriksvei

J212 — Snitt 3 Freytunveien

J213 — Snitt 4 Fraytunveien

J214 — Snitt 5 Bekkestuveien

Norconsult ¢3¢
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TOT
delomrd
de3=
Areal = 158,3 --> 160 --> 4,3% av delomrade 3 3670m2
Trafikkavvikling i anleggsperioden (skilting, kjgrelemmer mm), kostnad pr. prosjektert areal m2 145 160 23200
Anleggsgjerder, sikring av byggeplass, kostnad pr. prosjektert areal m2 50 160 8000
Riving av dekker, kanter, gjerder, elektro, kummer og rar, kostnad pr. prosjektert areal m2 125 160 20000
Masseflytting l@smasser internt pa anleggsomrade m3 100 0 0
Masseflytting - borttransport til fyiling {rene masser) m3 300 0 0
Masseflytting - borttransport til deponi {forurenset masse - inkl. avgift) m3 700 0 0
Belysning - kabler, inkl. tilkobling . B m 1000 53 53000
tykkelse 100 mm m2 1500 160 240000
Traubunn, forsterkning, avretting. Alle veier og plassdekker m2 35 16 560
Forsterkningslag pukk Alle veier og plassdekker, 22-125 mm m3 300 0 0
Pukk 0-63, baerelag veier og P-plasser m3 400 48 19200
Fortau knust asfalt, baerelag AK m2 125 0 0
tilknytning til trapper m2 1750 160 280000
Grgntarealer, avretting, inkl. tetting m. undergrunnsjord el.l. m2 30 7 210
Busker, masseplantinger (inkl. 40 ¢cm jord + 10 cm jorddekke) m2 600 0 0
Staudefelt (ink!. 40 cm jord + 10 ¢m jorddekke) m2 700 7 4900
Regnbed inkl. vatmarksstauder, jord, sandfilter og ngdvendig regnbeds-oppbygning m2 1450 28 40600
Treer i grgntrabatt so 18-20 (inkl. 1m3 jord,+ 25m3 rotvennlig forsterkningslag + oppbinding) stk 22000 4 88000
Garantiskjgtsel (3 ar) Plantefelt / stauder m2 400 35 14000
Garantiskjgtsel (3 ar) Traer o } ~ . stk 1200 4 4800
tilpasninger o R m2 690 58,5 40365
armaturer stk 35000 2 70000
Mgbleringselementer {sykkeistativ, benker, bord, avfallskurver mm.) RS 435000 4,30 % 18705
TOT entreprise 925540
Uspesifisert 10% 92554
1018094
Midlertidige Igsninger ved bygging 10% 231385
Rigg 15% 138831
1388310
Prosjektadm 30% 416493
" 1804803
Usikkerhet 30% 541440,9

TOT med usikkerhet 2346 244



