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Godkjent av Lier kommunestyre 23. mars 2021, sak 26/2021
Ikraftsettelse/klagebehandling Lier kommunestyre 15. juni 2021, Sak 75/2021

LIER KOMMUNE
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
SYLLING YSTERI OG BOLSTADGARDEN
(detaljregulering)

1. FORMALET MED PLANEN

8§ 1-1. Planens formal

Planen skal legge til rette for kombinert bruk pa gnr 172/92 Sylling gamle meieri, boliger pa
gnr 172/97 og 172/12 bussgarasjen, samt bygging av boliger pa gnr 172/36 gamle
Bolstadgarden.

8 1-2. Planens avgrensning

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket
PlanID 504-905-05-03.

2. FELLESBESTEMMELSER

8 2-1. Plankrav og andre planer

Det skal ved sgknad om bygging utarbeides utomhusplan for omradene BBB1 og BBB2, i
trad med kommuneplanens retningslinje kap. 10 Krav til utomhusplan.

§ 2-2. Rekkefglgekrav

§ 2-2-1. Far tillatelse til tiltak

a) Far det gis tillatelse til tiltak for ny bebyggelse som kan veere utsatt for stgy som
overskrider gjennomsnittsverdiene i Miljgverndepartementets retningslinje for
behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/2016, skal det foreligge tillatelse til
ngdvendige stgyreduserende tiltak.

b) Ved igangsetting av tiltak i omradene BBB1 og BBB2, skal grunnen ned til prosjektert
kjellerniva prgvegraves for visuell kontroll og om den bestar av stabile masser, jfr.
Geoteknisk notat, datert 15.05.2014.
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Ved sgknad om bygging pa BBB1 og BBB2 skal det vedlegges sol-/skyggediagram
mht. slik pavirkning pa naboeiendommene. Jfr. planbeskrivelsen.

Ved sgknad om tiltak pA BBB1 og BBB2 skal eventuell forurensning i grunnen falges
opp i samsvar med kravene i forurensningsforskriften kapittel 2.

For tillatelse til tiltak i 0_SV1,f SV2,f SV3,f SV4,0 SF1-2,0_SGS1, f_SPP1,
bussholdeplass og fotgjengeroverganger, ma detaljert byggeplan veere godkjent av
vegmyndigheten. Far utfarelse ma det inngas gjennomfaringsavtale med
vegmyndighetene.

§ 2-2-2. Faor igangsettingstillatelse

Utomhusplanen skal vare godkjent senest samtidig med at igangsettingstillatelse gis.

§ 2-2-3. Far midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest

a)

b)

9)

h)

Alle utomhustiltak skal vaere gjennomfart senest innen ett ar etter at midlertidig
brukstillatelse er gitt. Det gis ikke ferdigattest far samtlige arbeider som fremgar av
utomhusplanen er ferdigstilt.

Far det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak i felt BKB, BBB1 og
BBB2, skal ngdvendig stayreduserende tiltak veere etablert og ferdigstilt i samsvar
med tillatelsen.

Far det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak i felt BKB og BBB1,
skal fortau (0_SF1-2), med tilhgrende fotgjengerfelt over Fv. 284 Modumveien og
holdeplass for buss pa Modumveien, vare opparbeidet og ferdigstilt. Fotgjengerfelt
skal veere opphgyet og forsterket belyst.

Terrengforming og tilsaing av annet veiareal skal vaere ferdig samtidig med resten av
Veianleggene.

Lekeareal (f_BLK1) og naturomrade — Grgntstruktur (GN1) skal opparbeides samtidig
med annen infrastruktur og veere ferdigstilt for det gis midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest, for boliger i felt BKB og BBB1.

For det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest til tiltak i felt BKB og
parkeringsplass (f_SPP1), skal adkomst til 174/19 (f_SV3) vere opparbeidet og
ferdigstilt, med kjgrebredde 3,5.

Ved utbygging av BKB kan parkeringsdekningen pa 3 p-plasser lgses midlertidig pa
bakkeplan pa felt BBB1. Ved utbygging av felt BBB1, skal disse 3 p-plassene innga i
felles parkeringskjeller for felt BBB1.

Far det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak i BBB1, skal adkomst
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til gnr 174, bnr 30 (f_SV5) og del av f_SV4, fraf _SV5 og ut pa Modumveien (o_SV1)
veere opparbeidet og ferdigstilt. f_SV4 opparbeides med 4,0m bredde og f_SV5 med
3,5m bredde.

i) Far det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest til BBB2, skal gang- og
sykkelvei (0_SGS1), med tilhgrende fotgjengerfelt veere opparbeidet og ferdigstilt.
Fotgjengerfeltet skal veere opphgyet og forsterket belyst.

)} For det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest til tiltak for felt BBB2, skal
felles adkomstveier f_SV2 og f_SV7 veere ferdig opparbeidet og ferdigstilt.

§ 2-3. Definisjoner pa boligtyper i denne planen

a) Blokkbebyggelse: Bygning med fire eller flere boenheter og over tre etasjer.

b) Terrassert bebyggelse: bolighus i bratt terreng hvor bygningen fglger helningen i
terrenget. Det enkelte plan har terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer.

§ 2-4. Utforming

a) Bebyggelsen skal plasseres og tilpasses eksisterende terreng slik at ungdige
terrenginngrep unngas. Fyllinger skal sas til eller steinsettes.

b) Stattemurer kan tillates med maksimal hgyde pa 2 m. Stgttemurer hgyere enn dette
skal trappes. Plass-stgpt betong skal kles eller dekkes med annet materiale.

c) Tilbygg og nybygg i planomradet skal tilpasses eksisterende kulturmiljg og det
arkitektoniske hoveduttrykk miljget har. Dette gjelder gesimshgyde, magnehgyde,
takform og materialbruk. Detaljering av fasade bgr utfgres slik at det framgar at
bygningen er ny.

§ 2-5. Parkering

a) Krav til parkeringsdekning:

BOLIGER:

Ved sma leiligheter, inntil 70m?, tillates 1,5 biloppstillingsplasser pr. boenhet.
Biloppstillingsplassene kan etableres i felles parkeringsanlegg.

For annen boligbebyggelse skal det avsettes og opparbeides to biloppstillingsplasser
pr. boenhet, hvorav en skal kunne bebygges med garasje. Biloppstillingsplassene kan
etableres i felles parkeringsanlegg.

Ved etablering av biloppstillingsplasser i felles parkeringsanlegg, skal 1 plass
tilrettelegges for handikappede for hver 10. boenhet.
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Parkeringsplassene tilknyttet boenhetene og minst 20% av gjesteparkeringen, skal
veere ladeklare for elbil.

NARINGSVIRKSOMHET:

§ 2-6.

a)
b)

§ 2-7.

Kontor - 1 biloppstillingsplass pr. 50 m? gulvflate

Salg - 1 biloppstillingsplass pr. 30 m? gulvflate

Tekniske anlegg

Alle kabler som fgres inn i omradet skal fares fram som jordkabler.

Apne tekniske anlegg skal integreres i bygningsvolumet og ligge innenfor
byggegrenser og maksimalhgyder.

Vei, vann og avlgp

Ved bygging av vei og legging av ledninger, skal fjellskjeeringer sa langt som mulig
unngas.

Fyllinger skal sas til eller steinsettes.

Vann og avlgp skal reguleres og bygges i trad med den til enhver tid gjeldende VA-
norm for Lier kommune.

. Handtering av overflatevann

Det skal innenfor planomradet etableres anlegg for oppsamling og bortledning av
overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer.

Handtering av overflatevann, skal fremga av utomhusplanen. Dette gjelder ogsa for
overflatevann som kommer fra omrader utenfor planomradet.

Overflatevannshandteringen innenfor omradet skal primert bygges pa overflatebaserte
lgsninger.

. Stay

Boenheter skal ha stayniva som ikke overstiger anbefalingene i
Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging T-
1442/2016, tabell 3:
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Stgykilde St@yniva pa ute-oppholdsareal og | Stgyniva utenfor
utenfor vinduer til rom med soverom,
stoyfolsom bruksformal natt kl. 23 - 07
Vei Lgen 55 dB Lsar 70 dB

b) Boliger i felt BKB, BBB1 og BBB2 skal ha tilgang til uteoppholdsarealer i henhold til
kommuneplanens bestemmelser, der stgynivaet skal veere mindre enn Lgen=55 dBA.

C) Boliger i felt BKB og BBB1 skal ha tilgang til felles sandlekeplass f BLKL1. Boliger i
felt BBB2 skal ha tilgang til felles sandlekeplass inne pa feltet. Staynivaet skal veere
mindre enn Lqen=55 dBA.

d) For & oppna tilfredsstillende stgyforhold i anleggsfasen, skal staygrenser som angitt i
Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-
1442/2016), kap. 4, legges til grunn.

Bygningstype Stoykrav pa dagtid  Steykrav pa kveld ( Loscgen 19-23) Steykrav pa natt
( Loaeqizn 07-19) eller sen-/helligdag ( Loaeqien 07-23) | (Loseqsn23-07)

Boliger, fritidsboliger,

sykehus, pleieinstitusjoner | 65 60 45
Skole, barnehage 60 i brukstid
Anleggsperiodens eller driftsfasens lengde | Grenseverdiene for dag og kveld i Tabell 4 skjerpes med
Fra 0til og med 6 uker 0dB
Fra 7 ukertil og med 6 maneder 3dB
Mer enn 6 mndr 5dB

§ 2-10. Geoteknikk

| forbindelse med bygging av omradene BBB1 og BBB2 skal anbefalinger og tiltak i
geoteknisk rapport av 15.5.2014 fra Multiconsult gjennomfgres og falges opp.

§ 2-11. Universell utforming

Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av alle
publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg m.v. sa langt det er praktisk
anvendelig.

8§ 2-12. Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein,
slagg etter jernfremstilling etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og fylkeskommunen
varsles, jf. lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, (kulturminneloven) § 8.
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8§ 2-13. Fjernvarme

Det skal legges til rette for fjernvarme sa fremt omsgkt tiltak er over 1000 m2. TEK17 falger
av TEK17 814-4 ledd 2: (2) Bygning med over 1 000 m2 oppvarmet BRA skal:

a) ha energifleksible varmesystemer, og

b) tilrettelegges for bruk av lavtemperatur varmelgsninger.

Preaksepterte ytelser: Falgende ytelser ma minst veere oppfylt: Energifleksible systemer ma
dekke minimum 60 prosent av normert netto varmebehov, beregnet etter NS 3031:2014.
Lavtemperatur energifleksible varmelgsninger ma ha turtemperatur pa 60 °C eller lavere ved
dimensjonerende forhold. Dette gjelder ikke for varmt tappevann. Minimumareal avsatt til
varmesentral skal beregnes etter formelen: 10 m2 + 1 prosent av BRA, opptil 100 m2.
Takhgyden i rom for varmesentral skal vaere minimum 2,5 meter. Fri bredde for alle darer, i
transportveien inn til varmesentralen, skal vaere minimum 1,0 meter. Kravet skal fglge TEK17
814-4 ledd 2 samt preaksepterte lgsninger.

3. REGULERINGSFORMAL

§ 3-1. Boligbebyggelse — blokkbebyggelse BBB1.

a) Maksimalt tillatt prosent bebygd areal (%-BYA) er 50 %.

b) Minstekrav til egnet uteoppholdsareal (MUA) er 25 m? pr. boenhet, hvorav inntil 10
m? kan vaere pa balkong. Uteoppholdsarealene skal anlegges innen de definerte
byggeomradene.

C) Gesimshgyde for BBB1 skal ikke overskride 9 meter og mgnehgyde skal ikke
overskride 12 meter over gjennomsnittlig planert terreng.

d) Ved oppfering av pulttak kan gverste gesims veere opptil regulert mgnehgyde, under
forutsetning av at laveste gesims ikke overstiger regulert gesimshgyde. Laveste gesims
skal veere mot nord.

e) Innenfor formalet kan interne veier tillates etablert utenfor byggegrense mot vei.
Omfang og utforming ma avklares med vegmyndigheten i forbindelse med detaljplan.

f) Bebyggelsens hovedmgneretning skal legges parallelt med hgydekotene. Mot
gatelgpet skal bebyggelsens ene fasade (evt. hovedfasade) plasseres langsetter
byggegrensen. Fyllingskanten i feltet skal ikke veere synlig.

9) | skranende terreng brattere enn 1:5 skal det bygges med kjeller/underetasje.

h) Nye gatelysarmaturer skal vere i trad med kommunens standard, og utformet som
grennlakkerte stolper med buet avslutning mot hengende lysarmatur.

)] Gnr 172/24 sin rett til kjgreatkomst ut pa f-SV5 over gnr 172/12, skal ivaretas ved
utbygging pa sistnevnte tomt.



§ 3-2.

a)

b)

c)

d)

9)

h)

)

§ 3-3.
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Boligbebyggelse — lavblokkbebyggelse BBB2.

Som alternativ til lavblokk kan det oppfares terrassert bebyggelse, innenfor de samme
begrensningene som her er gitt.

Maksimalt tillatt prosent bebygd areal (%-BYA) er 50 %.

Minstekrav til egnet uteoppholdsareal (MUA) er 25 m? pr. boenhet, hvorav inntil 10
m? kan veere pa balkong. Uteoppholdsarealene skal anlegges innen de definerte
byggeomradene.

Gesimshgyde skal ikke overskride 8 meter og mgnehgyde skal ikke overskride 9 meter
over gjennomsnittlig planert terreng. Kotehgyde for mgne pa nybygg for felt BBB2 er
maks kote +137,33. Fasaden mot nord ma trappes for a fa variasjon i fasaden.

Ved oppfaring av pulttak kan gverste gesims vare opptil regulert mgnehgyde, under
forutsetning av at laveste gesims ikke overstiger regulert gesimshgyde. Laveste gesims
skal veere mot nord.

Innenfor formalet kan interne veier tillates etablert utenfor byggegrense mot vei.
Omfang og utforming ma avklares med vegmyndigheten i forbindelse med detaljplan.

Bebyggelsens hovedmgneretning skal legges parallelt med hgydekotene. Mot
gatelgpet skal bebyggelsens ene fasade (evt. hovedfasade) plasseres langsetter
byggegrensen. Fyllingskanten i feltet skal ikke veere synlig.

| skranende terreng brattere enn 1:5 skal det bygges med kjeller/underetasie.

Nye gatelysarmaturer skal vere i trdd med kommunens standard, og utformet som
grennlakkerte stolper med buet avslutning mot hengende lysarmatur.

Det skal avsettes plass til sandlek i trad med kommuneplanens bestemmelser, kap. 4.
Dette skal vises i utomhusplanen.

Bolig/Forretning/Kontor. BKB.

| omrade BKB kan det oppfares bebyggelse for bolig, forretning og/eller kontor, med
tilhgrende anlegg.

Formélet forretning ma ikke overstige 300 m? BRA (tillatt bruksareal).

Maksimalt tillatt prosent bebygd areal (%-BYA) er 70 %.



d)

9)
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Det skal tilstrebes & gi beboerne noe uteomrader ogsa pa bakkeniva, i tillegg til
balkongene.

Gesimshgyde ma ikke overskride 8 meter og mgnehgyde 11meter over ferdig planert
terreng.

Parkering pa fritt terreng kan ikke overbygges.

Tiltak i planomradet skal ikke pafgre eksisterende bebyggelse og utearealer stgy
utover grenseverdiene i Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging (T-1442/2016). Det skal foreligge dokumentasjon pa ivaretakelse av
steykrav ved byggesgknad.

§ 3-4 Felles lekeareal. f BLK1

a)
b)

c)
d)

§ 3-5.

b)

d)

Lekearealet skal vare felles for boliger i felt BKB1 og BBBL1.

Omradet kan opparbeides med sandlekeplass og benker for felles opphold ogsa for
voksne.

Omrader for lek i dette omradet skal ha gjerde mot kjgrevei.

L ekearealet skal opparbeides i trad med kommuneplanens bestemmelser, kap.4.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Veg (SV)
1. o_SV1ogo_SV6 er offentlige veger og omfatter arealer til kjgreveg, vegkryss,

skulder, rekkverk og andre anlegg som naturlig tilhgrer kjgreveger.

2. T SV2,f SV3,f SV4 0ogf SV5 er felles avkjarsler og kan benyttes som
avkijarsler for flere boliger i omradet.

3. f_SV2 - Nordhellinga, er felles for gnr 172/36 og alle eiendommer som sokner til

vegen Nordhellinga.

f_SV3 er felles for gnr 172/92, 174/19 og 172/29.

f_SV4 er felles for gnr 172/12, 174/30, 172/24, 172/80, 172/81 og 172/15.

f_SV5 er atkomstveg for gnr 174/30, 172/12 og 172/24.

f _SV7 er adkomstveg for gnr 172/29

No gk

Fortau (SF)
Fortau (o_SF1-2) skal opparbeides som vist pa plankartet. Krysningspunkter skal
belyses.

Gang- og sykkelveg (SGS)
Gang- og sykkelveg (o_SGS1) skal opparbeides som vist pa plankartet. Det skal
legges vekt pa belysning av krysningspunkter.

Annen veggrunn — grgntareal (SVG)
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Omfatter annen veggrunn som er ngdvendig for a ivareta vegens funksjon, utenom
selve trafikkarealet, og som har en grgnn opparbeidelse, som bl.a. grgnne rabatter og
grafter, tilsadde fyllinger, m.m.
1. Annen veggrunn o_SVG2-4 og o_SVG6-8 er offentlig og omfatter veggrunn i
tilknytning til offentlig veg (o_SV1), fortau (o_SF1-2) og gang- og sykkelveg
(0_SGS1).

2. Annen veggrunn f_SVG1 og f SVGS5, er i privat eie og omfatter felles
veggrunn i tilknytning til felles avkjersler f_SV4-5.

e) Parkering (SPP1)

Parkeringsplass (f_SPP1) er i privat eie og skal veere felles for boliger i felt BKB.
§ 3-6. Grgnnstruktur
Naturomrade (GN1)

Avrealet skal kunne holdes fritt for hgye traer og vegetasjon mht utsikt fra bakenforliggende
arealer og bygninger.

4. HENSYNSSONER

§ 4-1 Sikringssoner (H140_1 til 5)
Frisiktsone
Frisiktsonen utarbeides i trdd med kommunens veinorm. | frisiktsonene skal terrenget

planeres og holdes fritt for sikthindrende vegetasjon og gjenstander, herunder parkering, slik
at disse ikke rager mer enn 50 cm over planet mellom tilstgtende veier.

8§ 4-2 Stgysone

a) Rad sone (H210) nermest staykilden, angir et omrade som ikke er egnet til stayfalsomme
bruksformal, og etablering av ny bebyggelse med stayfalsom bruksformal skal unngas.

b) Gul sone (H220) er en vurderingssone, hvor bebyggelse med stayfalsom bruksformal kan
oppfares dersom avbgtende tiltak gir tilfredsstillende stagyforhold.

c) Det tillates ikke arealer for lek innenfor staysonen, uten tiltak.

§ 4-3 Angitt hensynssone (H570_1)

Sone med serlige hensyn til bevaring av kulturmiljg (SK)



9)

h)
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Det er ikke tillatt & rive bygninger avmerket som verneverdige i hensynssonen med
mindre forfall/skader er dokumentert i et slikt omfang at bygningen ma regnes som tapt.

Ved riving av verneverdig bygning skal bygningen dokumenteres ved oppmaling og
grundig beskrivelse av konstruksjon, rominndeling og overflater. Beskrivelsen skal
utarbeides av fagkyndig innenfor restaurering og istandsetting etter antikvariske
retningslinjer.

Ved planlagt fasadeendring skal originale/eldre bygningsdeler som vinduer, dgrer, panel,
listverk og taktekke bevares sa langt det lar seg gjare.

Dersom eldre bygningsdeler ikke lar seg bevare, skal det lages eksakte kopier av
bygningsdelene som skiftes ut.

Tilbakefering av bygningen eller deler av denne til en tidligere fase i bygningens historie
bar gjeres pa dokumentert grunnlag.

Planlagt nybygg/tilbygg skal plasseres i hht. tradisjonell eiendomsstruktur i omradet

Far planlagte tilbygg og nybygg innenfor omradet godkjennes, skal det innhentes uttalelse
fra kulturminnemyndigheten.

Alle planlagte tiltak som endrer det verneverdige miljgets karakter skal til
kulturminnemyndigheten til uttalelse. Det gjelder blant annet endring av dekke i
gardsrom, oppsetting av forstgtningsmurer og levegger og oppsetting av uteboder/mindre
byggverk. Seknad om tilbakefaring sendes ogsa kulturminnemyndigheten til uttalelse, far
vedtak fattes.

§ 5 Bestemmelsesomrade (#1)

Gesimshgyde for bestemmelsesomrade #1 skal ikke overskride 4 meter og megnehgyde skal
ikke overskride 5 meter over gjennomsnittlig planert terreng.



