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Innledning
Sentrumsplanens bestemmelser og retningslinjer tilharer og refererer til kart i :

a) Kommuneplanens arealdel
(vedtatt i Nedre Eikers kommunestyre 28.03.2007)

b) Sentrumsplanen i kommuneplanens arealdel
(vedtatt i Nedre Eikers kommunestyre 28.03.2007)

Sentrumsplanen gjelder kun innenfor avgrensningen vist til i kartreferansene ovenfor. For gvrige deler av arealer innenfor Nedre Eikers kommunegrense
gjelder Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer.

Disposisjon
Bestemmelser og retningslinjer er ordnet etter planformal som angitt i Plan- og bygningslovens (PBL) § 20-4. Samme inndeling er fulgt i plankartets
tittelfelt.

Dokumentet er disponert spaltevis, med bestemmelser i venstre spalte og tilhgrende retningslinjer i hgyre slik:

Bestemmelser Retningslinjer

Sammen med plankartet er bestemmelsene et juridisk bindende | Retningslinjene er ikke juridisk bindende, men er av veiledende og
dokument. Det vil si at det ikke er anledning til 4 ta i bruk, dele | informativ karakter. De kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for
og/eller bebygge en eiendom pa annen mate enn det som er vedtak etter kommuneplanen, men kan gi faringer for rettslige og
fastsatt pa plankartet eller i bestemmelsene. planfaglige vurderinger av plankartet og bestemmelsene.

Bestemmelsene er hjemlet i Plan- og bygningslovens § 20-4, 2. | Retningslinjene er sa vidt mulig plassert vis a vis tilhgrende
ledd. bestemmelser.
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Bestemmelser

Retningslinjer

8§81 FELLESBESTEMMELSER

81.1 Krav til reguleringsplaner
PBL § 20-4, 2.ledd bokstav a)
Det kan stilles krav om reguleringsplan selv om et omsgkt byggetiltak er i trad med
sentrumsplankartet og tilhgrende bestemmelser. Dette kravet er ubetinget i fglgende tilfeller:
e for byggetiltak med bruksareal starre enn 2.000 m? BTA
e prosjekt som dekker hele kvartal
o for byggeprosjekt/-tiltak som har arealbruksformal som kommunen anser a ha store
konsekvenser for sentrumsomradet.
e Avgrensning av reguleringsplanen ma godkjennes av kommunen.

Ved store tiltak skal ogsa behovet for konsekvensutredning etter Plan- og bygningsloven vare
vurdert.

Ved byggesgknad (og for omrader eller tiltak med krav
til reguleringsplan) bar falgende dokumentasjon i
minimum inneholde:

e Fasadetegning

¢ Situasjonsplan

e Utomhusplan

o Kart over private stikkledninger
Kart og tegninger skal leveres i SOSI-format, niva 4
eller nyere versjon og i henhold til
Miljaverndepartementes veileder T-1381 i seneste
utgave. Det skal prosjekteres pa digitalt kartgrunnlag
levert fra Nedre Eiker kommune. Planens
koordinatsystem skal veere NGO 3. Plan med basiskart
og tittelfelt skal leveres i Adobe pdf-format i to utgaver,
en i lav opplgsning og en i trykkekvalitet.

Fasader for nybygg skal vises i oppriss.
Fasadetegninger skal i tillegg til & vise materialbruk
m.v., ogsa vise forholdet mellom planlagt bebyggelse og
eksisterende og planlagt ny nabobebyggelse.
Materialbruk skal godkjennes av kommunen (jfr. §
3.1.1. krav til utforming).

Kommunen kan palegge at bebyggelse ogsa skal vises i
form av aksonometrisk tegning, fotomontasje, eller 3D
DAK-modell.

Situasjonsplan skal vise all arealbruk pa tomta
inkludert:

o tilstatende fortau m/hgyder

e avkjgrsler og trafikkareal (gang- og sykkelveger
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medregnet)
¢ lgsning for parkering, lasteareal og renovasjon
e grennstruktur/vegetasjon
o evt. fellesareal m.v.

Utomhusplan skal vise:
e Terrengtilpasning
e Avtrapping mot tilstatende
fortau eller veg (m/hgyder)
Forstgtningsmurer, trapper m.v.
Materialbruk
Grgnnstruktur (bevaring og sikring av korridorer)
Private stikkleddninger, ledningstraséer og
tekniske installasjoner
o Avkjgrsler og trafikkareal
(gang- og sykkelveger medregnet)
e Lgsning for parkering, lasteareal og renovasjon
(inkl. inntegning av parkeringslasninger for bil og
sykkel, plassering av containere etc.)

Godkjent utomhusplan (plan for tomtas utearealer) skal
foreligge far det gis byggetillatelse. For ferdigattest
eller brukstillatelse gis skal tomta veere opparbeidet

i henhold til utomhusplanen.

Ved planforslag og sgknad om ny stayfalsom arealbruk
eller ny stgyende virksomhet skal foreligge:

e en stgyfaglig utredning med stgyberegninger

o beskrivelse av ngdvendige staytiltak.

Kommunal saksbehandlingstid regnes farst fra det
tidspunkt sgknad/ planforslag er komplett.
Veiledning i forberedelse av sgknad/planforslag finnes
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pad www.nedre-eiker.kommune.no under fanen
’Samfunnsutvikling’.

81.2 Gjennomfgringshjemmel
PBL § 20-6
Dersom et omsgkt byggetiltak etter kommunens vurdering:
e eritrdd med sentrumsplanens arealbruk og bestemmelser,
e eritrad med gjeldende lover og forskrifter (jfr. PBL 88§ 84, 86a, 86b, 93)
o ikke utlgser planmessige utfordringer som ma lgses i egen reguleringsplan,
sa kan kommunen gi unntak fra krav om utarbeidelse av reguleringsplan.

§2 REKKEFGLGEBESTEMMELSER

PBL § 26

Falgende tiltak/forhold ma veere opparbeidet/innfart far det gis midlertidig brukstillatelse:

a) Kommunaltekniske anlegg for veg (inkl. fortau og gang- og sykkelveg), vann, avigp og
renovasjon, energianlegg for elektrisitet samt teleanlegg. Disse skal utformes i samsvar
med til enhver tid gjeldende lover, vedtekter og normer.

b) Tilstrekkelig barnehagekapasitet og skolekapasitet for boligbebyggelse.

c) Leke- og uteoppholdsarealer i samsvar med bestemmelsenes § 3.1.2.

d) Parkeringsplasser i samsvar med bestemmelsenes § 3.1.5.

e) Trafikksikker og funksjonell atkomst for kjgrende, syklister og fotgjengere, herunder ogsa

bevegelseshemmede.
f)  Innmalingsdata for ferdig oppferte bygg ('As Built’-data).

Rekkefglgebestemmelsene skal beskrives i plansak eller
byggesak. Utbyggingsavtale om opparbeidelse av
kravene i rekkefglgebestemmelsene kan inngas nar det
er hensiktmessig. Utbyggingsavtaler skal behandles av
kommunestyret.

§3 BYGGEOMRADER

§3.1 FELLESBESTEMMELSER FOR BYGGEOMRADER

PBL § 20-4, 2.ledd bokstav b) og d) og PBL § 2

a) Kommunen skal ved behandling av byggemelding pase at bebyggelsen far en form,
takvinkel og materialbruk tilpasset omradet (jfr. *Veileder i estetikk for Nedre Eiker
kommune’ og prosjektrapport *Stedutvikling Mjgndalen’).

b) Eksisterende vegetasjon skal sgkes bevart, evt. ved nyplanting.

c) Utforming av infrastruktur/tekniske installasjoner skal dimensjoneres i trad med
kommunalteknisk norm for vei, vann og avlap.

Helhetlig planavgrensning:

Far behandling av byggemelding anbefaler kommunen
at det utarbeides reguleringsplan/ bebyggelsesplan for
hele kvartalet eller gatepartiet byggeprosjektet er del
av.

Flom: I enkeltsaker kan det vurderes a gi dispensasjon
fra kotehgydene i tabellen i § 3.1 f). Ved dispensasjon
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d) Fer igangsettingstillatelse gis for bygge- og anleggstiltak skal det dokumenteres at ma dagens terrengniva ikke ligge lavere enn nivaet
byggegrunnen vil bli midlertidig og varig sikret mot ras/utglidning i byggeomradet tilsvarende ’50-ars flommen”.
og/eller andre omrader. Det vises for gvrig til § 7 i kommuneplanens bestemmelser.
e) Bebyggelse i flomutsatte omrader skal veere sikret mot skader fra flom tilsvarende "200 For tekniske avklaringer bar kontakt sgkes med
ars flommen" (Jfr. NVEs flomsonekart over 200-arsflom av 28.02.2005). | flomutsatte kommunen. Veiledning i disse sparsmal finnes pa:
arealer tillates det ikke nye bygninger under kotehgyde vist i tabellen nedenfor. Det vises | www.nedre-eiker.kommune.no/samfunnsutvikling
forgvrig til 8 7 i kommuneplanens bestemmelser. I tillegg finnes info om flom og skred pa www.nve.no og
for stay pa
Profilnr. M.o.h. www.odin.no/md/norsk/dok/regelverk/retningslinjer/022
38 4.9 051-200016/dok-bn.html
44 5,0
46 5,0
47 51
48 51
50 51
53 5,2
54 5,2
56 51
59 5,2
60 5,2
62 5,2
63 5,2
65 53
f)  Grunnforhold ma kartlegges med hensyn til radonstraling for hvert byggetiltak.
g) Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442, legges til grunn ved

planlegging og utforming av byggeomrader, bade i forhold til ndveerende og planlagte
staykilder. Videre skal det i planlegging og utforming av byggeomrader innarbeides
ngdvendige tiltak som skjermer bygninger med steyfglsom bruk, rom med stayfglsom
bruk, uteplasser og stille omrader som er viktige for rekreasjon, natur- og friluftsliv. Ved
planlegging av ny stayende virksomhet og utvidelse av eksisterende virksomhet,
herunder ogsa stay i bygge- og anleggsperioden, skal det innarbeides tiltak som
forebygger stayplager i omgivelsene. | planomradet tillates avvik fra staygrensene i tabell
2 i Miljgverndepartementets retningslinje T-1442 under forutsetning av at vilkar gitt i
retningslinjens pkt 3.2.3 blir oppfyilt.
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h)

i)

Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan, hvor grunner taler for det, tillates
av planutvalget.

| tilfelle det oppstar konflikt med bestemmelser i gjeldende reguleringsplaner innenfor
planomradet sa skal sentrumsplanens bestemmelser gjelde med mindre annet avklares
gjennom behandling av ny reguleringsplan (jfr. PBL § 20-6, 3. ledd ).

a)

b)

d)

e)
f)

§3.1.1 Krav til utforming

Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av alle
publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg uteareal med mer. Det skal
redegjares for hvordan hensyn til universell utforming er ivaretatt. Det vises for gvrig til
8 2.1.1 i kommuneplanens bestemmelser.

Ny bebyggelse skal bidra til et variert gatebilde gjennom variasjon i materialbruk, sprang
i lange fasader m.v. Videre skal bebyggelsens karakter, stiluttrykk, vindussetting,
fargebruk m.v. utformes i samsvar med kommunens retningslinjer for stedlig byggeskikk.
(jfr.

8 2.1.3 i kommuneplanens bestemmelser og PBL 8§ 74 nr. 2).

Byggehgyder skal variere og skal spesielt vurderes i byggeomradets randsoner slik at en
tar hensyn til omkringliggende bebyggelse.

Ny bebyggelse skal plasseres slik at mest mulig av eksisterende vegetasjon og terreng kan
bevares.

Haye, lukkede sokkeletasjer (f.eks. hgy garasjekjeller) tillates ikke.

Tilbaketrukne etasjer skal utformes slik at de i minst mulig grad synes fra motstaende
fortau (dvs. sett fra maksimalt 15 m fra bygningens fasade).

Bestemmelser er ment & medvirke til:

- Styrking av handelsaktivitet og fortetting av

boligmassen i sentrum ved at det stilles hgye krav til

utforming av bygg og uteareal.

Utbyggere bar ogsa se til falgende statlige dokument for

veiledning:

e T-1322 Veileder "Sentrumsutvikling"

e T-1267 Veileder "Fortetting med kvalitet"

e T-1355 Rapport "Virkemidler for bedre
arealutnyttelse i byer og tettsteder"

e T-1193 Rapport "Handel, tilgjengelighet og bymiljg"

- En urban utvikling av Mjgndalen innersentrum, samt

at bebyggelsen i det sentrale Krokstadelva veves tettere

sammen med kjgpesenterne (og nye utviklingsareal)

- Tilrettelegging for personer uansett bevegelsesevne.

Mer info om dette pa www.universell-

utforming.miljo.no

- Tilgang og forbindelser med elva skal utvikles.

En viktig akse i Krokstadelva som ma utvikles er

Trakka — Sandstranda/elva.

| Mjgndalen ma eksisterende atkomster styrkes, samt at

nye legges til (f.eks. ved Mjgndalen kulturbrygge).

a)
b)

8 3.1.2 Krauv til uteoppholdsareal og lekeareal

Lekeplasser skal planlegges i samsvar med Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges
interesser i planleggingen gitt i rundskriv T-1/95.
Far byggetillatelse gis for nye boliger skal ngdvendig areal for lekeplass som angitt veere

Det bar tilstrebes at fellesarealene eies i fellesskap av
beboerne av de enkelte bygg.
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sikret og opparbeidet. Det skal avsettes plass til smabarnslekeplass (i form av
sandlekeplass) p& min. 50 m? for inntil 50 boliger. Smébarnslekeplass skal anlegges i
maks 100 m gangavstand fra boligene, og der er det er mulig lgses innenfor hvert kvartal.
Videre skal areal avsettes til en narlekeplass for hver 100. bolig og grendelekeplass for
hver 200. bolig i eller i nerheten av boligomradet. | areal avsatt til senteromrade og
bybebyggelse kan det tillates uteoppholdsarealer pa tak og pa balkonger/terrasser og
lignende. Privat uteoppholdsareal pr. boenhet skal vare minimum 10 m?. Minimum privat
og felles uteoppholdsareal (MUA) skal til sammen utgjgre minimum 20 m?pr. boenhet.
Boligomrader med starre avstand enn 500 m til naermeste friomrade / park, eller annet
starre sammenhengende grentomrade som er apent for allmenn ferdsel, skal det veere
sikret og opparbeidet et areal pa min. 1,5 daa til lekeplass / park for strgket for det gis
byggetillatelse for nye boliger.

Leke- og uteoppholdsarealer skal ha en skjermet plassering og ikke veere skyggelagt
starre deler av dagen.

Bakgrunnsstay skal ha et akseptabelt niva i henhold til retningslinjer om behandling av
stoy i arealplanlegging T-1442.




Dato

Var ref. -/

10av 19

8 3.1.3 Kirauv til offentlige trafikkareal og gaterom

a)

b)

f)

9)
h)

Veger og gater skal bygges opp i trad med kommunalteknisk norm for vei, vann og avlgp.
Utforming av overflate/tverrsnitt skal avklares med kommunen. Tverrsnitt pa tovegs
kjgrebane (fra vegkant til vegkant) skal normalt ikke overstige 6,0 m (2 x 3,0 m).

Veger og gater skal normalt ha fortau langs tilstatende bebyggelse samt areal avsatt til
sykkeltrafikk enten i form av sykkelveg, gs-veg eller sykkelfelt (jfr. § 4e), der forholdene
ligger til rette for det. Der forholdene ikke ligger til rette for dette sa skal det gjeres tiltak
for & sikre fotgjengere og syklister i blandet trafikk jfr. § 3.1.3 f).

Av hensyn til universell utforming skal det ved alle hjgrneavrundinger og andre tjenlige
krysningspunkt (for de ulike trafikantgrupper) anlegges nedsenk i kantstein. Tjenlige
krysningspunkt skal avklares med kommunen.

Fortau skal normalt ha en bredde pa 2,5 m (minimum 2,0 m). Fortau skal utformes
sammenhengende og helhetlig over hele kvartal. Fortau skal vaere gjennomgaende ogsa
ved nedsenk forbi innkjarsler o.1. Belegg pa fortau skal avklares med kommunen.
Parkering (helt eller delvis) pa fortau tillates ikke.

Sykkelveg, gang- og sykkelveg skal utformes i trad med Statens vegvesens handbok 233
"Sykkelhandboka’. For plassering av nye sykkelanlegg og annen tilrettelegging legges
kommunedelplanen for gang-/sykkelveg og tursti til grunn.

For a sikre sykkel- og gangtrafikk skal det anlegges fartsdempende tiltak i gater regulert
til 30 km/t. Der disse gatene er sammenfallende med busstraséer skal fartsdempende tiltak
sa langt som mulig tilpasses for buss og utrykningskjaretays behov (f.eks. ved bruk av
bussputer i stedet for standard fartshumper).

Enkelttomter skal ikke ha direkte atkomst fra overordnet vegnett (jfr. Veglovens § 40-42).
Safremt ingen annen mulighet finnes skal anleggelse av fellesatkomster etterstrebes.
Atkomster skal utformes slik at passerende gang- og sykkeltrafikk skanes mest mulig for
kryssende trafikk. Bredde pa atkomst uten midtrabatt skal ikke overstige 6 m. Sidene pa
avkjgrsler skal avgrenses med kantstein, rabatt og lignende. Tilpasning til store kjgretay
gjeres med overkjarbare rabatter.

e Overordnet prinsipp er at utforming av veger og
gater legger til rette for falgende prioritering av
trafikanter:

1. Fotgjengere,

2. Syklister,

3. Kollektivtrafikk ,
4. @vrig vegtrafikk.

¢ | Mjgndalen gjelder norm for materialbruk og
utforming av gater og fortau som utarbeidet som del
av prosjektet Stedsutvikling Mjendalen (jfr.
Arbeidergata/Stasjonsgata).

§ 3.1.4 Krav til grennstruktur innenfor byggeomrade

a)

Byggeomrader skal ikke bryte grannkorridorer. Eksisterende grannstruktur skal i starst
mulig grad sgkes bevart, eventuelt ved nyplanting. Ved ny beplantning skal traer innga
som viktige landskapskomponenter og tilpasses forhold som lokalklima, naturlig

Krav til grennstruktur har til hensikt & sikre
eksisterende gregntdrag og —strukturer. Pa denne maten
skal utbyggere ta hensyn til grentareal i neeromradet og
evt. viderefare dem pa egen tomt Videre er det et mal at
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vegetasjon pa stedet, den overordnete grgnnstruktur samt luftmiljg og stay. beplantning benyttes som belter for & skjerme og
b) I planlegging av nye byggeomrader skal vurdering av etablering av ny vegetasjon foretas | avgrense areal pa den enkelte byggetomt.
og innarbeides. Tiltak som gker eller erstatter vegetasjon ved beplantning av sterre treer
og busker skal etterstrebes. Beplantning av starre treer skal sikre estetiske landskapsrom
og kan innga som skjerming av steydempende tiltak.
c) Ved fortetting og utbygging av eksisterende byggeomrader skal det tas hensyn til den
overordnede grgnnstruktur, spesielt hovedstier, trakk og andre gang- og
sykkelforbindelser til marka og vassdrag.
d) Omrader med spesiell verdi for barns lek/ferdsel skal ikke bebygges. Det skal tilstrebes &
bevare eksisterende vegetasjon som har betydning for bomiljg og omrader som brukes av
barn.
e) Vegetasjonsbelter mellom boligomrader og veg/jernbane skal bevares.
8 3.1.5 Krauv til parkering Innenfor krav til bilparkering bgr minimum 0,2
biloppstillingsplasser pr. boenhet avsettes til
a) Boliger : gjesteparkering. Disse kan vurderes opparbeidet pa
overflate (jfr. § 3.1.5 d).
Boligtype Oppstillingsplasser I rene P-husprosjekt/P-anlegg over flere plan bar
Sykkel Bil fasader og areal i 1. etg./gateplan (unntatt
Alle omrader | Senteromrade Bybebyggelse Boligomrade kjgreatkomst til P-_huset) Ve{‘dt_mOt gate benytes til
handels- eller neringsformal (jfr. 8 3.1.5 e).
<55 2 1.0 1.0 1.0 1.0 Oppstillingsplasser for handicappede bar plasseres
3 ne&r hovedinngang, men kan etter avtale med
55— 1002m 20 125 15 2,0 kommunen plasseres nar annet tjenlig malpunkt
<100 m 3,0 1,5 1,75 2,0 (f.eks. heis, rampe, alt. inngang).

Kravet til oppstillingsplasser gjelder pr. boenhet og omfatter ogsa besgksparkering.
Hver boenhet skal i minimum ha en gremerket biloppstillingsplass. Den gremerkede
oppstillingsplassen skal opparbeides og selges som en del av boenheten og skal
falge boenheten ved evt. videre salg.

Krav til oppstillingsplasser gjelder pa egen grunn. Kommunen kan for areal avsatt
til Senteromrade og Bybebyggelse samtykke i at det i stedet for
biloppstillingsplasser pa egen grunn innbetales et belgp pr. manglende plass til
kommunen som frikjgp (jfr. PBL 8 69-4 og frikjgpsvedtekt for Nedre Eiker

Det oppfordres til opparbeidelse av
oppstillingsplasser for *foreldre & barn’

som ogsa bar plasseres sa naer som mulig
hovedinngang eller annet malpunkt.
Sykkelparkering bgr anlegges i trad med krav til
sikkerhet som finnes p& www.student.uit.no/aissm
0g www.nedre-
eiker.kommune.no/samfunnsutvikling .

Innendars sykkelparkering i boliger trenger ikke
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kommune). Normalt kan frikjgp vurderes for p-krav utover 1,0 biloppstillingsplass
pr. boenhet. Kommunestyret bestemmer hvilke satser som til enhver tid skal gjelde.

b) @vrig bebyggelse:
Arealkategori Oppstillings-
plasser
Sykkel Bil
Erverv : Kontor 4,0* 15
Erverv: Forretning: 4.0* 1,5*
Detaljvarehandel
Erverv: Forretning: 4,0* 1,0*
Kjopesenter (bruksareal > 1000 m?)
Erverv: Industri 2,0 0,8
Erverv: Lager 1,0 0,5
Offentlige bygninger 4,0 1,5
Allmennyttige formal 4,0 15
Herberger 2,0 1,0
Bevertning (serveringsareal <100 m?) 4,0 0
Bevertning (serveringsareal >100 m?) 4,0* 1,5%

* Dette kravet kan reduseres gjennom vedtak i kommunen.
Utbygger ma dokumentere evt. redusert behov.

anordnes med stativ, men bgr innhegnes hvis
p-areal er allment tilgjengelig.
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d)

f)

9)

Utbygger skal innenfor disse kravene ivareta bade ansatt- og besgksparkering.
Behovet for begge skal dokumenteres av utbygger og godkjennes av kommunen.
For fellesprosjekter/samarbeid mellom flere bedrifter/naringsdrivende kan kravene
reduseres med inntil 20 % ved dokumentert sambruk/fungerende felleslgsninger.
Minst 5 % av plassene i det enkelte prosjekt (minimum 1 plass totalt) skal vaere
tilpasset funksjonshemmede. Det kan gis dispensasjon ned til 2 % for antall plasser
over 200. For detaljvarehandel og kjgpesenter skal det avsettes tilstrekkelig
lasteareal for vare- og lastebiler (se for gvrig retningslinje til § 1
Fellesbestemmelser).

Det settes krav om snuplass pa egen grunn dersom ett eller flere av falgende kriterier
oppfylles:

- Flere enn 4 biloppstillingsplasser knyttes til en avkjersel

- Flere enn 2 boenheter knyttes til en avkjarsel

- Avkjarsel til samleveg eller hovedveg

- Avkjarsel til kjgrbar gang/sykkelveg

Bolig- og ansattparkering skal lokaliseres i kjeller/under grunnplan. Kommunen kan
vurdere unntak fra dette kravet for:

- byggeprosjekt som er forholdsvis lite (og hvor hele p-krav kan lgses pa overflate).

- starre byggeprosjekt hvor p-kjeller inngar. Da kan inntil 20 % av p-krav for boliger
tillates pa grunnplan.

Betingelsen for a kunne tillate parkering pa grunnplan er at alle gvrige krav til uteareal er
innfridd (jfr. 8 3.1.1 til 3.1.4).

Der bygning for parkeringsformal (P-hus) blandes med annet byggeformal tillates
parkering ikke i 1. etg./gateplan. (Se for gvrig retningslinje til § 3.1.5).

Allment tilgjengelig parkering tillates ikke pa apne, ubebygde tomter som er avsatt til
byggeformal. Apne ubebygde tomter kan kun brukes til annen parkering (eksempelvis
gjesteparkering for boliger) dersom de opparbeides i henhold til godkjent utenomhusplan.
Parkering pa tak tillates ikke.

Utenders sykkelparkering skal legges sa neer hovedinngang som mulig. Stativ skal legge
til rette for Iasing av ramme. Utendars sykkelstativ skal ha tak/dekke, safremt dette ikke
kommer i konflikt med allmenn ferdsel eller pa annen mate etter kommunens vurdering
ikke er tilradelig.
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§3.2 Senteromrader
PBL § 20-4, 1.ledd nr. 1

a)
b)

c)
d)

f)

9)

Innenfor byggeomradet senteromrade tillates alle byggeformal unntatt:

- Erverv (Industri og lager)

Det tillates ikke virksomheter som kommunen anser vil medfgre vesentlige trafikk- eller
miljgmessige ulemper, fare eller sjenanse for omgivelsene.

Areal skal bebygges med minimum 40 % BYA. Dette gjelder ikke for sma utbedringer/
utvidelser av boliger som ble bygget far 2007.

Etablering og utvidelse av kjgpesentre kan finne sted. Bebyggelsen skal orienteres mot
gate, slik kvartalsstrukturen legger opp til. Lukkede fasader mot tilliggende gater er ikke
tillatt og atkomst til hver enkelt forretning (som ligger mot gate), skal sikres direkte fra
offentlig gate. Mot gate bgr bruk av arkader tilstrebes.

Grunnplan/farsteetasje er forbeholdt publikumsrettet aktivitet. Boliger tillates pa
grunnplan kun hvis de ikke er vendt mot gate. Kun unntaksvis kan boliger vendt mot gate
tillates pa grunnplan/ farsteetasje, forutsatt at grunnplanet er bygget slik at den enkelt kan
omgjares til neringsvirksomhet (dvs. en minimum etasjehgyde pa 3,0 m og deler av
konstruksjonen, som skillevegger og lignende, lett kan rives.

Parkering skal skje i offentlige eller private fellesanlegg. Nye parkeringsplasser skal
fortrinnsvis legges under grunnplan, eller unntaksvis i bygg hvis seerlige grunner taler for
det.

Bygg tillates oppfert i en hgyde av 12 m (4 etasjer), med en tilbaketrukket 5e etasje med
maksimal hgyde pa gesims 15 m og mgne 17 m. | Krokstadelva nord for Rv283 tillates
bygg oppfert med maksimal hgyde pa gesims 9 m (3 etasjer) og mgne 11 m. Minimum
byggehgyde skal veere 3 m (dvs. en etasje) lavere enn ovennevnte respektive
maksimumhgyder for gesims- pa og mgnehgyder.

Senteromrade skal vaere kjerneomradet for forretnings-
0g tjenestevirksomheter i sentrum. Bestemmelsene er
ment & legge til rette for ytterligere konsentrasjon av
slik virksomhet. For a styrke sentrumsutvikling skal
offentlig og privat tjenesteyting, samt kulturelle
institusjoner (som har en sentrumsfunksjon) helst
lokaliseres i sentrum.

Boliger i sentrumsomradet ma utformes med premiss i
ovennevnte sentrumsaktiviteter, slik at de ikke hemmer
videre sentrumsutvikling. Eksempelvis ma boliger
stayskjermes i forhold til aktiviteter som kan oppleves
som mer stgyende enn i rene boligomrader (f.eks. ute-
0g spisesteder).

§3.3 Bybebyggelse
PBL § 20-4, 1.ledd nr. 1

a)

Innenfor byggeomradet bybebyggelse tillates:
¢ Dboliger med tilhgrende anlegg
e erverv begrenset til:
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f)

9)

forretning
kontor
service
allmennyttige bebyggelse

- offentlig bebyggelse
Det tillates ikke virksomheter som kommunen anser vil medfare vesentlige trafikk- eller
miljgmessige ulemper, fare eller sjenanse for omgivelsene.
Areal skal bebygges med minimum 30 % BYA. Dette gjelder ikke for sma utbedringer/
utvidelser av boliger som ble bygget far 2007.
Bebyggelsen skal orientere seg til gate og kvartalstruktur. Lukkede fasader mot
tilliggende gater er ikke tillatt og atkomst til hver enkelt forretning (som ligger mot gate),
skal sikres direkte fra offentlig gate. Mot gate bar bruk av arkader tilstrebes.
Parkering skal skje i offentlige eller private fellesanlegg. Nye parkeringsplasser skal
legges i bygg eller under grunnplan.
Boliger pa grunnplanet/farste etasje bar bygges slik at de enkelt kan gjeres om til
neringsarealer (jfr. § 3.2 e).
Byqg tillates oppfert i en hgyde av 6 m (2 etasjer), med en tilbaketrukket 3e etasje med
maksimal hgyde pa gesims 9 m og mgne 11 m. | Krokstadelva nord for Rv283 tillates
bygg oppfert i en hayde av 6 m (2 etasjer) med maksimal hgyde pa gesims 6 m og mgne
9m.

a)
b)
c)
d)

f)

§3.4 Boligomrade
PBL § 20-4, 2.ledd bokstav b) og d)

Innenfor byggeomradet boligomrade tillates boliger med tilhgrende anlegg.

Regulert tomteareal kan tillates bebygd med inntil 35 % BYA.

Bygg kan tillates oppfart med maksimal hgyde pa gesims 6 m (2 etasjer) og mgne 9 m.
Garasjer tillates oppfart med maksimal hgyde pa gesims 3 m (1. etasje). Garasjer tillates
ikke med mgnehgyde over 4,5 m over ferdig planert terreng, eller med bebygd areal over
50 m?. Det tillates ikke bruksareal p& loft for garasjer. Teknisk forskrift til PBL § IV
Maleregler skal benyttes ved beregning av bruksareal m.m.

Det skal pa situasjonsplanen som falger byggemelding veere vist plassering av garasje
(evt. framtidig) samt oppstillingsplass og avkjarsel.

Krav til reguleringsplan utlgses ved bygging av:

Bestemmelser har som mal & bade bevare og styrke
eksisterende boligkvaliteter jfr. fortettingsomrade A’ i
§ 2.2.2 i kommuneplanens bestemmelser.
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- 2 eller flere eneboliger
- 2 eller flere tomannsboliger
g) Utvidelse/ombygging av bestaende andre byggeformal kan kun gjennomfgres hvis de
ikke medfarer vesentlige trafikk- eller miljgmessige ulemper, fare eller sjenanse for
omgivelsene.
h)  For hver enebolig skal det veere min. 150 m? uteoppholds- og lekeareal, ekskl.

trafikkareal, jfr. PBL 8§ 69. Til hver bi-leilighet skal det vaere min. 50 m2 uteoppholds- og
lekeareal. Til hver hybel skal det veere 20 m2 uteoppholdsareal.

83.5 Allmennyttig bebyggelse
PBL § 20-4, 1.ledd nr.1

a)
b)
c)
d)
€)

f)

Innenfor byggeomradet tillates bygg med sarskilt angitte allmennyttige formal.

Bygg tillates oppfart med hgyde som gjelder for omliggende omrader.

Areal skal bebygges med minimum 30 % BYA. Kravet kan avvikes for virksomheter som
etter kommunens vurdering har behov for store uteareal (f.eks. barnehager ).

Det tillates ikke virksomheter som kommunen anser vil medfare vesentlige trafikk- eller
miljgmessige ulemper, fare eller sjenanse for omgivelsene.

Bebyggelsen skal orientere seg til gate og kvartalsstruktur. Lukkede fasader tillates ikke
mot tilliggende gater. Atkomst skal sikres direkte fra offentlig gate.

Parkering skal skje i offentlige eller private fellesanlegg. Nye parkeringsplasser skal
legges i bygg eller under grunnplan.

§3.6 Offentlig bebyggelse
PBL § 20-4, 1.ledd nr.1

a)
b)
)
d)
e)

f)

Innenfor byggeomradet tillates bygg med sarskilt angitte offentlige formal.

Bygg tillates oppfart med maksimal hgyde pa gesims 9 m (3 etasjer).

Areal skal bebygges med minimum 30 % BYA. Kravet kan avvikes for virksomheter som
etter kommunens vurdering har behov for store uteareal (f.eks. barnehager ).

Det tillates ikke virksomheter som kommunen anser vil medfare vesentlige trafikk- eller
miljgmessige ulemper, fare eller sjenanse for omgivelsene.

Bebyggelsen skal orientere seg til gate og kvartalsstruktur. Lukkede fasader tillates ikke
mot tilliggende gater. Atkomst skal sikres direkte fra offentlig gate.

Parkering skal skje i offentlige eller private fellesanlegg. Nye parkeringsplasser skal
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9)
h)

legges i bygg eller under grunnplan.

Bebyggelsen skal orientere seg til gate og kvartalsstruktur. Lukkede fasader tillates ikke
mot tilliggende gater. Atkomst skal sikres direkte fra offentlig gate.

Parkering skal skje i offentlige eller private fellesanlegg. Nye parkeringsplasser skal
legges i bygg eller under grunnplan.

§3.7 Erverv
PBL § 20-4, 1.ledd nr.1

a)

b)

d)
€)
f)

9)
h)

Innenfor byggeomradet for erverv tillates:

- forretning (for plasskrevende varer)

- kontor

- lager

- industri (lettindustri)

Tungindustri tillates ikke.

Lettindustri kan tillates dersom virksomheten er av en slik art at den ikke skiller seg
vesentlig fra forretnings- og kontorvirksomhet i omradet med hensyn til:

- utforming av bygg og uteareal

- stay

- forurensning

Det tillates heller ikke virksomheter som kommunen anser vil medfare vesentlige trafikk-
eller miljgmessige ulemper, fare eller sjenanse for omgivelsene.

Bygg tillates oppfart med maksimal hgyde gesims pa 12 m fra ferdig planert terreng.
Areal tillates bebygget med maksimum 50 % BYA.

Plasthaller og telt og lignende tillates ikke oppfert for lengre perioder enn det som regnes
for midlertidig etter PBL.

Behov for interne trafikk- og parkeringsareal, beplantning og skjermingstiltak m.m. skal
dekkes pa egen grunn.

| planlegging av nye byggeomrader skal vurdering av etablering av felles atkomst foretas
og innarbeides. Tiltak som reduserer antall atkomster til ervervsomrader skal etterstrebes.
Uteareal skal skjermes for innsyn; enten med beplantning (hekk/treer) eller med gjerde.

Ervervsomrader skal vaere kjerneomradet i sentrum for
plasskrevende varer. Bestemmelsene er ment a legge til
rette for ytterligere konsentrasjon av slik virksomhet.
Det skal ved nybygging opprettes ngdvendig skjermsone
mot kringliggende boligbebyggelse, enten i form av
mur/gjerde og/eller beplantning.

§3.8 Friomrade innenfor byggeomrade
PBL 8§ 20-4, 1.ledd nr.1

Park- og friomrader skal bevares og videreutvikles som
sammenhengende og trygge og med god tilgjengelighet
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a) | friomrade kan det kun tillates oppfart bygninger og anlegg som tilknytning til omradets | for alle. Langs elva skal det ogsa legges til rette for
bestemte bruk.. fiske, bading og brygge.
b) Innretninger for vann- avlgp- eller kraftforsyning kan anlegges i omradet safremt de ikke

kommer i konflikt med grennstruktur eller barns lekeareal (jfr. § 3.1.2 og 3.1.4).
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§3.9 Annet byggeomrade ( Mjgndalen kulturbrygge )

PBL § 20-4, 1.ledd nr.1

a) | omradet tillates oppfart brygge med tilhgrende anlegg.

b) Brygge og tilhgrende anlegg skal innrettes slik at hverken bruk eller drift av anlegget
kommer til hinder for ferdsel i gang- og sykkelveg.

§3.10 Kulturminner
Ved planlegging av nye tiltak i omrader med eldre industribygninger og industrimiljger skal
det tas hensyn til kulturminner og kulturmiljger.

84 VIKTIGE LEDD | KOMMUNIKASJONSSYSTEMET

PBL § 20-4, 1.ledd nr. 6

a) Det skal legges til rette for og avsettes areal til utvidelse av jernbanen til to spor (jfr.
Samferdselsanalyse for kommuneplan 2007-2018). Det skal normalt ikke tillates & bygge
nermere enn 30 m fra dagens jernbanespor med mindre annet avklares gjennom
behandling av reguleringsplan. Statens vegvesen ma samtykke til tiltak nzermere enn 100
m fra senterlinje for E134 og 50 m fra senterlinje for Rv283, med mindre annen avstand
er fastsatt i gjeldende reguleringsplan (jfr. Fylkesdelplan for avkjersler og byggegrenser
langs riksvegnettet i Buskerud av 17.01.2005). Der byggegrenser mot veg ikke fremgar av
reguleringsplan gjelder vegloven.

b) Det skal legges til rette for og avsettes areal til ny Mjgndalsbru (jfr. Samferdselsanalyse
for kommuneplan 2007-2018).

c) Det skal legges til rette for og avsettes areal til nye rundkjgringer langs og i tilknytning til
Rv283 og E134 (jfr. Samferdselsanalyse for kommuneplan 2007-2018).

d) I planlegging av tiltak i sentrumsomradene i Krokstadelva og Mjgndalen skal vurdering
av etablering av nye gateforbindelser foretas og innarbeides i reguleringsplan. Tiltak som
legger bedre til rette for framtidig opprettelse av disse nye gateforbindelser skal
etterstrebes

e) Det skal legges til rette for og avsettes areal til opparbeidelse av gang- og sykkelruter. For
plassering av nye sykkelanlegg og annen tilrettelegging legges kommunedelplanen for
gang-/sykkelveg og tursti til grunn. Med hensyn til utforming av sykkelanlegg henvises
det til § 3.1.3.

Videre omtale og detaljering av tiltakene finnes i
Samferdselsanalysen som er utarbeidet i forbindelse
med kommuneplanen 2007-2018 for Nedre Eiker. Denne
kan fas pa Radhuset eller pa www.nedre-
eiker.kommune.no under Samfunnsutvikling.




