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Rett til fritt å velge megler
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om eiendomsmegling dersom inngåelsen av oppdraget er satt som vilkår i avtale om annet enn
eiendomsmegling, f.eks. tilbud om lån eller andre banktjenester, jf. Lov om eiendomsmegling § 6-3 (3).
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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Vekslerfaret 8, 1396 Billingstad, Etasje: 3

MATRIKKEL
Gnr. 32 Bnr. 290 Snr. 75 i Asker kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER
Totalt BRA 68 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 63 kvm
- BRA-b (innglasset balkong):
- BRA-e (eksternt bruksareal): 5 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 8 kvm

AREAL
Primærrom: 63 kvm, BRA-i: 63 kvm , BRA-e: 5 kvm , TBA: 8 kvm
Vedlagte plantegninger er ikke målbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser på rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
2

BYGGEÅR
2024

TOMT
Eiet tomt kvm

PRISANTYDNING
5 145 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Stian Bagroen Takstdato: 15.04.24 14:03

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 0,-
Andel fellesformue kr. 0,-

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 5 145 000,- (Fastpris)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 128 620,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 5 145 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 129 820,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 5 274 820,- (Totalpris inkl omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 3 665,- pr. mnd.

EIER
Odd Henning Hjellegjerdet

Beskrivelse
BESKRIVELSE
Velkommen til Vekslerfaret 8 presentert av Andreas Bock v/EIE
eiendomsmegling
Rålekker, nyoppført og ubebodd 3-roms leilighet med god intern
beliggenhet i et nytt boligfelt. Leiligheten ligger i byggets 3.etg
og har en stor vestvendt balkong. Det moderne bygget ligger
omkranset av flotte grøntområder som åpner for et hyggelig
naboskap. Balkongen vender inn mot hjertet av nabolaget og vil
ha et åpent tun med pergola, benker og bord, prydbusker og
morsomme lekeapparater for de minste barna. Dette blir et
naturlig samlingssted og et fantastisk sted å bo!

Fremstående kvaliteter:
•Nybygg fra 2024!
•Rålekker 3-roms
•God planløsning
•Etterspurt beliggenhet
•Balansert ventilasjon
•2 gode soverom
•Fjernvarme
•Kjellerbod på 5kvm
•Ledig for overtagelse
•Lave felleskostnader
•Flytt rett inn!

Boligen går over 1 plan og har følgende romfordeling:
Entré, bad, stue/kjøkken og 2 soverom

Boder og lagring m.m
Boligen har bod i kjeller på 5 kvm.

Velkommen til annonsert fellesvisning, eller visning etter avtale
med Andreas Bock på abo@eie.no. Vi er også behjelpelige med
verdivurdering av deres egen bolig om det er ønskelig eller
behov før visning

PARKERING
Parkering etter gjeldende bestemmelser. Videre vil det være
avsatte plasser på området til gjestparkering.



Informasjon vedr Garasje/P-plass
84 plasser for bil ligger i en egen næringsseksjon nr. 98. 7 MC
plasser er seksjonert som egne seksjoner. Parkeringsplass kan
dersom den ikke selges eller overføres sammen med eierseksjon
i Bergerløkka hus 17-22 Boligsameie kun selges til andre
seksjonseiere i øvrige eierseksjonssameier innenfor Bergerløkka
eller til VB Drift AS e.l. som drifter bilpoolordningen innenfor
planområdet inntil siste byggetrinn på Bergerløkka er overlevert.
Etter at siste byggetrinn på Bergerløkka er overlevert kan
eierandel i sameiet også selges til andre seksjonseiere i øvrige
eierseksjonssameier på Vestre Billingstad. Parkeringsplassene
kan kun leies ut til de som den også kan selges til.

Det påløper administrasjonsgebyr til forretningsfører, etter
gjeldende prisliste, ved overføring av garasje/ p-plass.
Leiekostnader for garasje/p-plass kommer i tillegg.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt
for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til en parkeringsplass
seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser.
Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig
grunn.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Bergerløkka i Vestre Billingstad er utviklet med tanke på et rikt
og bærekraftig bomiljø. Området er nøye planlagt med flere
grønne lunger og sosiale samlingspunkter som inviterer til
fellesskap og rekreasjon. Målet er å skape et levende og
urbanisert nabolag med kvalitetsrike uteområder. Ved
prosjektets avslutning vil området inkludere omtrent 1640
moderne boliger, et nytt nærsenter, og flotte parkområder. Det
vil også tilby sports- og lekefasiliteter som en ballbinge,
sandvolleyballbane, og varierte leke- og aktivitetsplasser.

For å understøtte en moderne, miljøvennlig livsstil, er
Bergerløkka utstyrt med gode løsninger for lading av både bil og
sykkel. Dette støttes av innovative delingsordninger for både
sykler og biler gjennom Otto.no, hvor man enkelt kan låne
kjøretøy uten å eie dem selv, til rimelige priser.

Vestre Billingstad nyter godt av sin nærhet til naturskjønne
områder, fjorden, og et bredt spekter av idretts- og
servicetilbud. Det er enkelt å nå både Asker og Sandvika, som
byr på et rikt utvalg av butikker og tjenester. Med utmerket
tilgang til offentlig transport er det bare noen få hundre meter til
nærmeste bussholdeplass, hvorfra du kommer deg til Oslo
sentrum på under en halvtime. Togreisen fra Billingstad stasjon til
Nasjonalteatret tar bare 22 minutter, noe som gjør området ideelt
for både pendlere og de som verdsetter nærhet til hovedstaden.

BEBYGGELSE
Stort sett småhus og blokkbebyggelse

TOMT
Eiet tomt, kvm

ADKOMST
Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt på oppsatte
fellesvisninger.
Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved å trykke på kartet får du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket startsted til
den aktuelle boligen.

Innhold
INNEHOLDER
Boligen inneholder følgende romfordeling:
Entré, bad, stue/kjøkken og 2 soverom

Fra stuen er det adkomst til balkong på ca. 8 kvm.

Boligen har bod i kjeller på 5 kvm.

BYGGEMÅTE
FUNDAMENTERING
Pæler til fjell for kjeller og hus 17-22. Hus 23 blir støpt
betongsåle på komprimert sprengsteinsfylling.

GRUNNMUR
Vegger mot terreng (grunnmurer) støpes i betong og
isoleres utvendig
BÆREKONSTRUKSJONER
Bærende yttervegg utføres med minimum 20 cm
betong eller bindingsverksvegg med skjulte brannisolerte
stålsøyler.
Innvendige bærende leilighetskillevegger er av 20 cm
betong.
Etasjeskiller utføres med 25 cm betong.

YTTERVEGGER
Yttervegger er bindingsverk av tre med 25-27 cm
isolasjon og fuktbestandig plate utvendig.

VINDUER
Enkelte vinduer og vindusdører leveres med gjennomsnittlig U-
verdi 0,8 W/m2K. Enkelte vinduer og vindusdører leveres med to
lags glass av hensyn til dagslysberegninger, øvrige vinduer
leveres med tre lag. Energiberegningen hensyntar dette.

FASADEMATERIALE
Hovedsakelig tegl og trepanel.

YTTERTAK
Betongdekke isolert på overside. Isolasjon skråskjæres med fall
til sluk og tekkes med pappmembran. Vannet fra takflatene ledes
bort i rør innvendig i bygget. Utløp blir delvis til kommunalt nett
og delvis ut på terreng.

BALKONGER
Balkonger bygges av betongelementer som er innspent i
betongdekket. Balkonggulv leveres ubehandlet med fall til renne
i ytterkant av elementet og sluk til nedløpsrør. Enkelte balkonger
glasses delvis inn av hensyn til støy. Dette fremkommer på
kontraktstegning for aktuelle



leiligheter.

AVSKJERMING OVER ØVERSTE BALKONG
Baldakin av betongplate/ krager enten ca. 1 meter ut fra
fasade eller i full dybde av balkongen. Dette er spesifisert
på kontraktstegning for de øverste leilighetene.

REKKVERK BALKONGER
Rammer og håndløper i aluminium og glassfyllinger av laminert
sikkerhetsglass. Spiler i pulverlakkert aluminium på balkong nr 2.
På franske balkonger blir det rekkverk med spiler. Enkelte
balkonger har skjermvegg på den ene siden. Se
kontraktstegning for skjerm på egen balkong. Tilliggende
leiligheters skjermvegg er vist på den digitale modellene.
Skjermvegger i plan 1 blir av behandlet treverk og skjermvegger i
plan 2 og opp avventer
endelig detaljprosjektering.

INNVENDIGE VEGGER
Ikke bærende innvendige vegger bygges av bindingsverk av tre
som kles med gipsplater. Innvendige lettvegger isoleres med 5
cm mineralull for å dempe lyd.
Der det er krav om isolering mot lyd og/eller brann, for eksempel
mellom leiligheter, bygges dobbelt bindingsverk som kles med
to lag gipsplater på hver side og isoleres med mineralull.
Der veggene skal kles med fliser legges ett lag sopp- og
fuktresistent plate og ett lag kryssfiner

ROMHØYDE
Innvendig netto romhøyde i boligene er ca. 2,50 m. I
nedforede områder, f.eks. i våtrom og entré vil romhøyden være
lavere, men minimum 2,20 m

PRIMÆRROM
Primærrom: 63 kvm
Følgende rom er inkludert i P-rom:

BRUKSAREAL
Bruksareal: kvm

BODER
Det foreligger en bod i kjeller på 5 kvm.

Standard
STANDARD
Entré | Velkommen inn!
Stor og koselig entré som fører videre inn i gangen. Entréen blir
knutepunktet i boligen

Kjøkken | Matlaging i fokus
Moderne kjøkken fra byggeår. Delvis åpen kjøkkenløsning mot
stue. Det er rikelig med benk og skapplass. Her er det hyggelig
og sosialt å lage mat.

Stue | Et sosialt oppholdsrom
Denne romslige stuen gir en perfekt blanding av komfort og

estetikk, med store vindusflater som sørger for rikelig med
naturlig lys. Stuen/spisestuen er romslig og byr på gode
møbleringsmuligheter. Fra stuen er det utgang til en vestvendt
balkong.

Soverom | 2 gode rom
Det er to gode soverom med plass til seng, nattbord,
garderobeskap m.m. Soverom 2 passer også perfekt som
gjesterom eller boligens kontor.

Baderom | God morgen!
Delikat og flislagt bad med gulvvarme fra byggeår! Det er
opplegg for vaskemaskin.

Overflater:
Gulv:. Eikeparkett og keramiske fliser
Vegger: Malt, NCS S 0500-N glans 7
Himling: Malt

Dette er et nybygg og det foreligger derfor ikke tilstandsrapport
da alt er nytt og leiligheten ubebodd.

For den utfyllende tekniske standard for øvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ikke ferdigattest på eiendommen, men midlertidig
brukstillatelse datert 25.03.2024 vedrørende nybygg boligblokk.
Følgende er anmerket:
Følgende arbeider må ferdigstilles før ferdigattest:
1. Byggene 22 og 23
2. Alle uteområder
3. f_GB4 jf. dispensasjon datert 16.03.2021 i gitt
rammetillatelsen

Energi
ELEKTRISK ANLEGG
Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.
Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport ikke er
utarbeidet, hvilket kun ville ha inneholdt en forenklet kontroll av
det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Oppvarming i form av radiatorer, ventilasjonsvarme (balansert
ventilasjon) og varme i baderomsgulv

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Grønn -
Energikarakter A

Økonomi/drift
KOMMUNALE AVGIFTER
Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som følge av forbruk og eventuelle endringer i



gebyrer/avgifter.

EIENDOMSSKATT
Det foreligger ikke eiendomsskatt i Asker kommune.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 3 665,- pr.mnd.

FASTE LØPENDE KOSTNADER
I tillegg til løpende felleskostnader, tilkommer kostnader for
forbruk av strøm, innboforsikring etc.
Kjøper må selv tegne innboforsikringer.
Øvrige kostnader som forsikring, strøm, parabol/kabel-tv,
internett, alarm osv. vil variere avhengig av antall
familiemedlemmer i husstanden, ønsket innetemperatur, egne
fordelsavtaler, kanalvalg, hastighet på bredbånd etc.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Ingen lån registrert for selskapet eller seksjonen p.d.d

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsfører..

ÅRSREGNSKAP
Sameiet er nytt. Det foreligger p.t. ikke regnskap

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Gjensidige Forsikring Polisenummer: 92872388

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektsåret 2022: Som primærbolig Kr. ,- Som
sekundærbolig Kr. ,-

SAMEIE
Sameie: Vestre billingstad driftsforening,
Sameiet er et kombinert sameie som består av:
Snr. 1-96 96 boligseksjoner (boligseksjonene),
Snr. 97 næringsseksjon for boder (bodseksjonen),
Snr. 98 næringsseksjon for bilparkering (bilparkering eller
bilparkeringsseksjonen),
Snr. 99-105 næringsseksjoner for MC-parkering (MC-parkering
eller MC-parkeringsseksjonene), i eiendommen gnr. 32, bnr.
290, i Asker kommune.

Stilletider:
Alle dager: Nattero mellom klokken 23 og 07

Tidspunkt for støende aktiviteter:
Hverdager fra klokken 08 til klokken 21
Lørdager fra klokken 10 til klokken 18
Søndager og helligdager har du ikke lov til å drive med støyende
aktiviteter

Egne installasjoner er ikke tillatt:
Det er ikke tillatt å installere ekstra vifter på bad eller kjøkken
fordi dette ødelegger utlufting og

ventilasjon i andre leiligheter i bygget. Eksempel på installasjon
som ikke er tillatt er
aircondition/varmepumpe.

BERGERLØKKA HUSEIERFORENING:
Alle boligseksjoner i sameiet har pliktig medlemskap i
huseierforeningen. Foreningen drifter felles veier,
parkeringsplasser, grønt- og lekeareal, storstua og
gjesterom i Bergerløkka Hus 10-16 Eierseksjonssameie.
Kontingenten er inkludert i felleskostnadene

FORRETNINGSFØRER
OBOS

STYREGODKJENNING
Det er ikke krav til styregodkjenning av ny eier.

Diverse
TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner følger ikke med objektet, da det følger abonnementet
til eier.

DYREHOLD
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller
unødvendig måte er til skade eller ulempe for de øvrige brukerne
av eiendommen

DIVERSE
Byggeår i 2024.
Dette er et stort vekstområdet. Interessenter bes sette seg
nøye inn i reguleringplanger og prosjekter

ANNET
Medfølger:
- Integrerte hvitevarer

RADONMÅLING
Fra og med 1. januar 2014 må alle som leier ut bolig ha
gjennomført radonmåling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon på at radonnivåene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, både de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Også institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold
FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER
Kommunen har lovbestemt første prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i
seksjonen for felleskostnader samt andre krav som følge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbeløp på det tidspunkt tvangsdekning besluttes



gjennomført, jf. lov om eierseksjoner § 31 første ledd.
Eiendommens servitutter følger av dens grunnboksblad.  For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppføringer som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Kjøper er gjort kjent med at ingen kan kjøpe eller på annen måte
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, første ledd

Urådigheter
2022/518793-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES
OVER UTEN SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER

1972/413136-1/100 BESTEMMELSE OM VANNLEDN. TINGLYST
11.10.1972
Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse
Med flere bestemmelser
OVERFØRT FRA: 3203-32/290
Gjelder denne registerenheten med flere

2012/911756-1/200 DIVERSE PÅTEGNING TINGLYST
30.10.2012
Pkt. 6 i avtalen opphører i gnr. 32 bnr. 104, 274 og 276.

2002/23821-1/100 BESTEMMELSE OM VEG TINGLYST
14.08.2002
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:274
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Bestemmelse om vann/kloakkledning
OVERFØRT FRA: 3203-32/290
Gjelder denne registerenheten med flere

2018/670520-1/200 BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT
TINGLYST
19.04.2018 21:00
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA:ASKER KOMMUNE
Org.nr: 920125298
Rettighetshaver allmennheten
Adkomstrett til fots/på sykkel
OVERFØRT FRA: 3203-32/290
Gjelder denne registerenheten med flere

2019/1197274-1/200 BESTEMMELSE OM NETTSTASJON
TINGLYST
10.10.2019 21:00
RETTIGHETSHAVER:ELVIA AS
Org.nr: 980489698
Rettigheter og plikter ved oppføring, drift og vedlikehold av
frittliggende nettstasjon
Bestemmelse om bebyggelse og beplantning
Bestemmelse om adkomstrett
OVERFØRT FRA: 3203-32/290
Gjelder denne registerenheten med flere

2020/2878190-1/200 BESTEMMELSE OM VANN/KLOAKK

TINGLYST
17.08.2020 21:00
RETTIGHETSHAVER:ASKER KOMMUNE
Org.nr: 920125298
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA:ASKER KOMMUNE
Org.nr: 920125298
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Bestemmelse om bebyggelse i nærhet av anlegg
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler
OVERFØRT FRA: 3203-32/290
Gjelder denne registerenheten med flere

2020/3287379-1/200 ERKLÆRING/AVTALE TINGLYST
05.11.2020 21:00
RETTIGHETSHAVER:BILLINGSTAD ENERGI AS
Org.nr: 921660944
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA:ASKER KOMMUNE
Org.nr: 920125298
Bestemmelse om etablering av felles infrastruktur angående
vann- og avløpsrør og fjernvarmerør
OVERFØRT FRA: 3203-32/290
Gjelder denne registerenheten med flere

2021/199333-1/200 BESTEMMELSE OM
SPILLVANN/DRENSVANN/STIKKRENNER TINGLYST
17.02.2021 21:00
RETTIGHETSHAVER:ASKER KOMMUNE
Org.nr: 920125298
Bestemmelse om overvann
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Bestemmelse om bebyggelse og tiltak i nærheten av anlegget
OVERFØRT FRA: 3203-32/290
Gjelder denne registerenheten med flere

2021/732348-1/200 BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT
TINGLYST
17.06.2021 21:00
Gjelder også fremtidige fradelte eiendommer
Gjensidig adkomstrett gjennom garasjekjeller
OVERFØRT FRA: 3203-32/290
Gjelder denne registerenheten med flere
k

2021/1147482-1/200 BESTEMMELSE OM ELEKTRISKE
LEDNINGER/KABLER TINGLYST
16.09.2021 21:00
RETTIGHETSHAVER:ELVIA AS
Org.nr: 980489698
Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse
Bestemmelse om transport og ferdsel
Bestemmelse om byggeforbud og beplantning
OVERFØRT FRA: 3203-32/290
Gjelder denne registerenheten med flere

2022/518793-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES
OVER UTEN SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER TINGLYST
13.05.2022 09:50
RETTIGHETSHAVER:RØISLAND & CO EIENDOMSMEGLING AS
Org.nr: 994194410



OVERFØRT FRA: 3203-32/290
Gjelder denne registerenheten med flere
Elektronisk innsendt

2023/1197292-1/200 BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT
TINGLYST
27.10.2023 21:00
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:1
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:2
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:3
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:4
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:5
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:6
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:7
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:8
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:9
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:10
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:11
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:12
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:13
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:14
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:15
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:16
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:17
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:18
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:19
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:20
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:21
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:22
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:23
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:24
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:25
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:26
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:27
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:28
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:29
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:30
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:31
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:32
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:33
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:34
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:35
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:36
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:37
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:38
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:39
:Knr:3203 Gnr:32 Bnr:291 Snr:40
Brannvesenets innsatstrapp kan milertidig benyttes som
garasjeadkomst
OVERFØRT FRA: 3203-32/290
Gjelder denne registerenheten med flere

2024/1205907-1/200 JORDSKIFTE TINGLYST
12.03.2024 21:00
Jordskiftesak 18/142893REN-JOOV/JLST VESTRE BILLINGSTAD
Oslo og Østre Viken jordskifterett
Samme jordskiftesak tinglyst på andre eiendommer 07.07.2021
med dokumentnummer 838488
Gjelder denne registerenheten med flere

2024/75219-1/200 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
TINGLYST
01.01.2024 00:00
2023/1197292-2/200 SEKSJONERING TINGLYST
27.10.2023 21:00
SNR: 75
FORMÅL: Bolig
TILLEGSDEL: Bygning
SAMEIEBRØK: 63/8388
Kopi bestilt: 16.04.2024 kl. 16:38 av Andreas Bock
For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte
matrikkelenheten.

UTLEIE
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt
selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse
vedtektene.

Utleie/medboer legger du enkelt inn i Vibbo selv under Meny >
Min bolig > Legg til beboer

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er
ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.
Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og
leieforhold.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger.

REGULERING
Området er regulert til boligbebyggelse-blokkbebyggelse

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 2020100
Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2034
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 13.06.2023
Bestemmelser -
https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/13961/Bestemm
elser_13_06_2023.pdf
Delarealer Delareal 5 607 m
Arealbruk Boligbebyggelse, Framtidig
OmrådenavnBS9
Delareal 5 607 m
BestemmelseOmrådenavn[8 Null vekst nord
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og
funksjonskrav
Delareal 5 607 m
BestemmelseOmrådenavn[7 Prio. vekstområde
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og
funksjonskrav



Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 2020100
Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2034
Status Endelig vedtatt arealplan
Plantype Kommuneplanens arealdel

Kommunedelplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 02202011101
Navn Holmen - Slependen
Plantype Kommunedelplan
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 29.01.2013
Bestemmelser -
https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/3036/2011101_b
estemmelser.pdf

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 02202014003
Navn Vestre Billingstad
Plantype Områderegulering
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 31.01.2018
Bestemmelser -
https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/6143/2014003_
Bestemmelser.pdf
Delarealer Delareal 5 607 m
Bestemmelsesområdeutforming
Delareal 5 606 m
Formål Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Feltnavn B3

Kjøpsvilkår
OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 5 145 000,- (Fastpris)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 128 620,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 5 145 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 129 820,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 5 274 820,- (Totalpris inkl omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING
Det er ikke tegnet boligselgerforsikring ifbm. salget. Det er
likevel utarbeidet en egenerklæring som interessenter bør gjøre
seg kjent med før budgivning. Egenerklæringsskjema er vedlagt
salgsoppgaven.

BETALINGSBETINGELSER
Fullstendig kjøpesum samt omkostninger skal være disponibelt
på meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjøpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Følgende er avtalt om meglers vederlag:

Provisjon: 1%

Tilrettelegging: 19.900 kr

Markedspakke : 19.500 kr

Informasjonspakke bolig: 14.966 kr.

Visning pr. gang: 3750 kr

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav på dekning for
påløpte timer, påløpte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
36-24-0203

Kjøpsinformasjon
BUDGIVNING
Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjør oppmerksom på at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
følger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger må
akseptere budet og kjøper meddeles aksepten innen utløpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen på et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt før ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker å bringe budet videre til selger. Husk alltid
å ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhøyelse,
for å forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For øvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.



Alle bud og budforhøyelser skal være skriftlig. I tillegg må
legitimasjon være fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud før disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til å inngi bud elektronisk, ved å trykke på
"Gå til budgivning" på eiendommens hjemmeside på eie.no eller
ved å trykke på knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved å benytte
denne tjenesten vil vilkårene om legitimasjon og signatur fra
budgiver være oppfylt. Som kjøper og selger hos EIE vil du få
tilsendt budjournalen etter at handel er inngått. Dette innebærer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kjøpsavtalen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjør deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud.

BOLIGKJØPERPAKKE OG BOLIGKJØPERFORSIKRING
EIE har sammen med vår samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjøper bolig gjennom EIE.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne
Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjøperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
ønsker å reklamere på boligkjøpet. Kjøpere (ikke juridiske
personer) kan også velge å kun tegne boligkjøperforsikring.

Boligkjøperpakken/boligkjøperforsikring må tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmøtet.

 Produktark for boligkjøperpakken og boligkjøperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE
Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert på de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke påberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud
inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller egne
rådgivere før det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og
skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må
forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt

informasjonen som har vært tilgjengelig for kjøperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av om kjøper er
forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere beskrevet
nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt
til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til å akseptere høyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller
næringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i næringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som følger av avtalen, eller det foreligger brudd på
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et
forbrukerkjøp. Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også
for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

HVITVASKING
Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende
forskrift. Hvitvaskingsloven pålegger megler å gjennomføre
kundetiltak av både selger og kjøper. Dersom kjøper ikke bidrar



til at megler får gjennomført kundetiltak, og dette medfører at
transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket
misligholder kjøper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til å heve kjøpet og
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. I tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis
i oppdraget må megler stanse gjennomføringen av
transaksjonen. Selger vil i så fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjøper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomføre vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller foreta
oppgjør.

PERSONVERN
Som interessent, budgiver og kjøper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret.  Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebærer at
mulighetene for å få slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om vår behandling av personopplysninger i vår
personvernerklæring på
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler
AVDELING
Sandvika Eiendomsmegling AS.
EIE Sandvika
Org. nr: 997288998
Kinoveien 9 A
1337 Sandvika
Tlf: 67 55 08 00

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler | Partner Andreas Bock

SAKSBEHANDLERE
Andreas Bock
EIE Sandvika
Eiendomsmegler | Partner
Mob: 46 54 55 57 / E-post: abo@eie.no

Mona Zomlot
Eiendomsmeglerfullmektig
Mob: 41 26 49 76
[/ E-post: mzo@eie.no
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Vekslerfaret 8

Postnummer 1396

Sted BILLINGSTAD

Kommunenavn Asker

Gårdsnummer 32

Bruksnummer 290

Seksjonsnummer 75

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300857752

Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer 0c7708b0-18fe-4417-914a-0a9199bef025

Dato 23.01.2024

Innmeldt av Rambøll Norge AS v/ MILOSZ WOJCIECH WASZCZUK

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2024
Bygningsmateriale:
BRA: 65
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Vekslerfaret 8
Postnummer: 1396
Sted: BILLINGSTAD
Kommune: Asker
Bolignummer: H0302
Dato: 23.01.2024 11:18:49
Energimerkenummer: 0c7708b0-18fe-4417-914a-0a9199bef025

Kommunenummer: 3203
Gårdsnummer: 32
Bruksnummer: 290
Seksjonsnummer: 75
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 300857752

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2024

Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 16 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 65 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 9 m²
Oppvarmet BRA 65 m²
Totalt BRA 65 m²
Oppvarmet luftvolum 163 m³
U-verdi for yttervegger 0,17 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,06 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,83 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 14,4 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 179,8 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,70 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 10.01.2024
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 83 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 83 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,42 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,42 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 2,24 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 60 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²



Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,50
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,74
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert
varmesystem 1,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på
andre energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre



energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 23.1.2024
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller
andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma Rambøll Norge AS
Navn person MIWW

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 14,1 kWh/år
Ventilasjonsvarme 4,5 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 7,7 kWh/år
Pumper 0,2 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 85,3 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 5 782 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 88,55 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 3 373 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 88,55 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 5 782 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 2 409 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 3 373 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 5 782 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 20,0 %
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

stian@bagroen.no

Stian Bagroen

Rapportansvarlig

957 59 256

13724-1575Oppdragsnr.: Side: 2 av 5Befaringsdato:  15.04.2024



Matrikkeldata

Kommune
3203 ASKER

gnr.
32

bnr.
290

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Vekslerfaret 8  

Hjemmelshaver
Hjellegjerde Odd Henning

fnr. snr.
75

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Fra Til Til stede
15.4.2024 14:00:00 16:00:00 Stian Bagroen Takstingeniør

Odd Henning Hjellegjerde Kunde

Vekslerfaret 8, 1396 BILLINGSTAD
Gnr 32 - Bnr 290
3203 ASKER

Takstmann Stian Bagroen AS 

1395 HVALSTAD
Torstadbakken 4

13724-1575Oppdragsnr.: 15.04.2024Befaringsdato: Side: 3 av 5



Oppmåling av leilighet.

Bruksareal BRA m²
1. Etasje - BRA-i = 63 m² - BRA-e = 0 - SUM = 63 m² - TBA = 8 m².
Kjeller BRA-e = 5 m²
 
Romfordeling
1. Etasje - Entré, bad, stue/kjøkken, 2 stk. soverom.
Kjeller - Bod
 
Under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og til
sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende
P-ROM( m2) - 63
S-ROM( m2) - 0

Mandat

Mandatet som er gitt er å måle opp leiligheten etter ny arealstandard.

Forklaring

Hva er bruksareal?
BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) +
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).
 
Internt bruksareal - BRA-i - Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.
 
Eksternt bruksareal BRA-e - Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører
denne/disse.Eksempler: Arealer som har adkomst til fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder
som tilhører boenheten. Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.
 
Innglasset balkong mv - BRA-b - Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda
eller altan. Veggarealet mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong
 
Terrasse- og balkongareal - TBA - Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen
veranda eller altan mv. Arealet måles t

    Beskrivelser
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    Forutsetninger

Forutsetning 

Dokumentet er bygget opp på basis av Norsk takst sine instrukser og regelverk. Dokumentets innhold er skrevet i fritekst
og alle kvalitets- og kontrollfunksjoner er ivaretatt gjennom takstmannens egne rutiner.
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Takstmann Stian Bagroen AS 
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Torstadbakken 4
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Nabolagsprofil
Vekslerfaret 8 - Nabolaget Billingstad - vurdert av 58 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Nedre Berger 6 min
Linje 250, 250N, 260E, 270 0.4 km

Billingstad stasjon 17 min
Linje L1 1.2 km

Oslo S 22 min
Totalt 24 ulike linjer 18.4 km

Oslo Gardermoen 55 min

Skoler

Mellom-Nes skole (1-7 kl.) 16 min
407 elever, 25 klasser 1.1 km

Steinerskolen i Asker (1-10 kl.) 19 min
176 elever, 12 klasser 1.3 km

Billingstad skole (1-7 kl.) 26 min
295 elever, 16 klasser 1.9 km

Holmen skole (8-10 kl.) 9 min
10 elever, 4 klasser 0.7 km

Torstad ungdomsskole (8-10 kl.) 16 min
425 elever, 22 klasser 1.2 km

Nesbru videregående skole 2 min
715 elever, 37 klasser 0.2 km

Holmen videregående skole 9 min
76 elever 0.7 km

«Stille og rolig med nærhet til naturen.»

Sitat fra en lokalkjent

Kvalitet på skolene
Veldig bra 93/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Billingstad 2 028 963

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

V. Billingstad bhg. (1-5 år) 4 min
145 barn 0.3 km

Holmen barnehage (1-5 år) 8 min
73 barn 0.6 km

Vekstbarnehagen (1-5 år) 12 min
28 barn 0.8 km

Dagligvare

Kiwi Billingstad 6 min
PostNord 0.4 km

Rema 1000 Nesbru 14 min
Post i butikk 1 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Tog

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 92/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Sport

Nesbru videregående 2 min
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Mellom-Nes skole 15 min
Aktivitetshall, ballspill 1.1 km

MOVA Nesbru 13 min

Nesbru Trim & Helse 14 min

Boligmasse

19% enebolig
8% rekkehus
62% blokk
11% annet

«Nærme til togstasjon, kjøpesentre og
butikker, men ikke mye bilstøy.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Slependen senter 27 min

Vitusapotek Nesbru 14 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

40% i barnehagealder
31% 6-12 år
16% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Billingstad
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



 
 
Sandvika Eiendomsmegling AS 
EIE Sandvika 
v/Andreas Bock 
Kinoveien 9A 
1337 SANDVIKA 
 
 
 
 
 
 
Infoland 7758520   6757/75 23.04.24 

Megleropplysninger 
 
Vi viser til forespørsel av 19.04.2024. 
 
Boligselskap: 6757, Bergerløkka Hus 17-22 Bs.   
Organisasjonsnr:  932.528.592 
Eier: Odd Henning Hjellegjerde    
Seksjonsnummer: 75 
Adresse: Vekslerfaret 8, 1396 BILLINGSTAD 
 
Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler 
følger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Styregodkjenning: Nei   
• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 
• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 
• Forsikringsselskap Gjensidige Forsikring - polise nummer 92872388.  
• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 
• Påkostninger/utbedringer: Se årsrapport. 
• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 

ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten.  
• PARKERING: 84 plasser for bil ligger i en egen næringsseksjon nr. 98. Eies med 1/84 del av snr 98 pr. 

plass. 7 MC plasser er seksjonert som egne seksjoner. Parkeringsplass kan dersom den ikke selges 
eller overføres sammen med eierseksjon i Bergerløkka hus 17-22 Boligsameie kun selges til andre 
seksjonseiere i øvrige eierseksjonssameier innenfor Bergerløkka eller til VB Drift AS e.l. som drifter 
bilpoolordningen innenfor planområdet inntil siste byggetrinn på Bergerløkka er overlevert. Etter at siste 
byggetrinn på Bergerløkka er overlevert kan eierandel i sameiet også selges til andre seksjonseiere i 
øvrige eierseksjonssameier på Vestre Billingstad. Parkeringsplassene kan kun leies ut til de som den 
også kan selges til. 

• Det påløper administrasjonsgebyr til forretningsfører, etter gjeldende prisliste, ved overføring av garasje/ 
p-plass. Leiekostnader for garasje/p-plass kommer i tillegg. 

• BODER: Hver boligseksjon har en bod seksjonert som tilleggsdel til seksjonen. I tillegg er det ekstra 
boder i en egen næringsseksjon nr. 97. De som har kjøpt ekstra bod eier en ideell andel av snr. 97. En 
ideell eierandel i bodseksjonen kan kun selges eller leies ut sammen med en boligseksjon eller til andre 
eiere av boligseksjoner i eierseksjonssameiet. 

• BERGERLØKKA HUSEIERFORENING: Alle boligseksjoner i sameiet har pliktig medlemskap i 
huseierforeningen. Foreningen drifter felles veier, parkeringsplasser, grønt- og lekeareal, storstua og 
gjesterom i Bergerløkka Hus 10-16 Eierseksjonssameie. Kontingenten er inkludert i felleskostnadene. 

Selskapets totale lån og vilkår: 
Ingen lån registrert for selskapet. 
 



Økonomiske opplysninger om leiligheten: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 3.665,– pr. md.  
Herav: 
Medl.avg.Huseierf. 352,- 
Felleskostnader 3.024,- 
Bredbånd 289,- 
 
NB: Det legges på 2 mnd. felleskostnader i startkapital ved salg ifra utbygger. Startkapitalen legges på de to 
påfølgende månedene etter overtagelsen. Når det gjelder denne boligseksjonen så vil summen av de totale 
felleskostnadene bli på kr. 5.677,- for mai og kr. 5.677,- for juni 2024.  
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no  for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
sameiets legalpant. 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Ida Evjen tlf. 
22 86 83 94 ev. pr. e-post: ida.evjen@obos.no. 
 
Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon de selv sitter inne 
med. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må 
henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for 
feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Melding om ny eier sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: oef@obos.no 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato 
samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere 
kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper. Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes 
pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5.525,- inkl. mva.   
Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris på bestillingen. 
Eierskiftegebyr er kr 6.385,- inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med 
betaling til denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. OBOS Eiendomsforvaltning AS 
forutsetter at informasjon om våre gebyrer videreformidles til kjøper og selger. Vi gjør oppmerksom på at det 
kan påløpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende 
forhold. 
 
 
 
Vennlig hilsen 
OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
Margrethe Løseth 
prosjektkoordinator 
Tlf 22865817 
E-postadresse: margrethe.loseth@obos.no 
 
Postadresse: Pb 6666 St. Olavs Plass, 0129 OSLO 
 
 

mailto:restanseforesporsel@obos.no
mailto:reservasjon.oef@obos.no
http://www.infoland.no/


 
 
Eierskifterelaterte  
tjenester 2024 

 
Tjenester Pris inkludert mva. 
    
Megleropplysninger:  
Meglerpakke 1 med energimerke via Ambita Infoland 4 560 kr 
Meglerpakke 1 via Ambita Infoland 3 875 kr 
Meglerpakke 2 via Ambita Infoland 2 650 kr 
Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 000 kr 
   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6385 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 789 kr 
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 9 688 kr 
Parkeringsplass, uten dokumenter 825 kr 
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 650kr 
Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 7 981 kr 
Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 385 kr 
  
Notering:  
Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 000 kr 
   

Pantattest Boligaksjeselskap:  

Bestilling via Ambita Infoland 370 kr 
   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 277, og 0,8 R = kr 1 022) 5 750 kr 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

Protokoll fra ekstraordinært årsmøte i Bergerløkka hus 17-22 boligsameie  
 
Dato: 2.11.2023. Sted:  Møtet ble avholdt digitalt. 
 
Til stede var JM Norge AS som eier av samtlige seksjoner i sameiet representert ved  
Tanja K. Guettler og Lise Helene Wiik. 
 
1 – Valg av møteleder og protokollvitne 
   
Vedtak: Tanja K. Guettler ble valgt som møteleder og Lise Helene Wiik ble valgt som protokollvitne. 
 
 
2 - Valg av revisor 
 
Vedtak: Som revisor for sameiet ble BDO valgt. 
 
 
3 – Valg av tillitsvalgte  
 
Det ble forslått å velge inn kandidatene blant kjøperne som hadde meldt seg til styreverv slik de selv  
ønsket å fordele vervene. 
 
Vedtak: Som styreleder Lise Olafsen valgt. 
 

Som styremedlemmer ble Anita Knapstad, Pawel Syslo og Preeti Sharma valgt. 
 
Protokollen godkjennes av undertegnede. 
 
 
Tanja K. Guettler /s/ 
møteleder 
 
Lise Helene Wiik /s/  
protokollvitne 
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Husordensregler 
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Sist oppdatert 29.12.2023  
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Innledning og formål 
For å beholde og utvikle et godt bomiljø i Bergerløkka 17-22 Bs, skal vedtatte husordensregler følges. 

Husordensreglene inneholder regler og opplysninger som ivaretar hensynet til sameiets drift, samt 

sikring mot unødvendige skader, tap og utgifter. De er i tillegg ment å være en veiledning for å skape 

et godt naboskap. 

 

For hvem og hvor reglene gjelder 

Hvem gjelder reglene for? 
Husordensreglene gjelder for seksjonseiere, beboere og leietakere. Seksjonseiere plikter å rette seg 

etter husordensreglene og ta ansvar for at reglene overholdes av husstanden, leietakere og 

besøkende. 

 

Hvor gjelder reglene? 
Husordensreglene gjelder for bruk av leilighetene, fellesareal, boder, garasjeanlegg, gangveier og 

uteområder som tilhører sameiet i Bergerløkka 17-22. 

 

Ved brudd på husordensreglene 
Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner. 

Beboere som opplever brudd på husordensreglene fra naboer oppfordres til å ta dette opp direkte 

med den det gjelder. Dersom dette ikke fører fram kan beboere kontakte styret og sende skriftlig 

klage. Styret kan gi muntlig eller skriftlig advarsel/orientering om klage til seksjonseier. Ved vesentlig 

brudd på husordensreglene kan styret i Bergerløkka 17-22 Bs forlange tvangssalg av eierseksjonen i 

medhold av Lov om eierseksjoner. 
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1 Regler i leilighetene 

1.1 Stilletider 
Når man bor så tett som i vårt sameie, er det viktig med både hensyn, tålmodighet og gode 

nabovarsler. 

Alle dager: Nattero mellom klokken 23 og 07 

 

1.2 Tidspunkt for støyende aktiviteter 
Støyende aktiviteter (som for eksempel boring, banking o.l) som forstyrrer naboene dine har du bare 

lov til i noen deler av døgnet: 

 

Hverdager fra klokken 08 til klokken 21 

Lørdager fra klokken 10 til klokken 18 

Søndager og helligdager har du ikke lov til å drive med støyende aktiviteter. 

 

Det er godt naboskap å informere om mulig støy i god tid i forveien. 

Hvis du opplever at det kommer støy fra en nabo utenfor tidspunktene nevnt over skal du først ta 

direkte kontakt med naboen om dette. Hvis naboen ikke innretter seg etter reglene over, kan du ta 

kontakt med styret over Vibbo. 

 

1.3 Private arrangementer 
Ved private arrangementer der beboere forventer at det kan bli sjenerende støy, skal naboer varsles i 

god tid i forveien. Ved oppslag skal kontaktinformasjon fremkomme tydelig. Vinduer og dører skal 

holdes lukket for å minske lydspredning. Husk at betong bærer lyd godt og ha derfor et beskjedent 

lydnivå innendørs generelt. 

 

1.4 Egne installasjoner er ikke tillatt 
Det er ikke tillatt å installere ekstra vifter på bad eller kjøkken fordi dette ødelegger utlufting og 

ventilasjon i andre leiligheter i bygget. Eksempel på installasjon som ikke er tillatt er 

aircondition/varmepumpe. Se vedtekter under punkt 3-1 (4) om dette. 

 

1.5 Dyrehold 
Vi elsker kjæledyr. Det er tillatt med dyrehold i vårt sameie. Husk pose og båndtvang. Ikke tillatt med 

lufting på indre gårdsrom og lekeplass. Gårdsrom skal brukes til fritidsaktiviteter for barn og voksne. 

 

1.6 Smartlås på inngangsdør til egen leilighet 
For at brannvesenet skal få adgang til din leilighet ved røyk og/brann, har de tilgang til en 

universalnøkkel som kan låse opp din dør. Denne låssylinderen (der du plasserer nøkkelen) bør ikke 

fjernes. 
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Det finnes løsninger for en nøkkelfri hverdag som beholder låssylinderen. Spør styret om du er i tvil. 

 

1.7 Brannforebyggende sikkerhet 
I alle leilighetene er det installert en eller flere brannvarslere i taket. Disse uler når alarmen går i 

leiligheten eller andre steder i sameiet. Det er strengt forbudt å sette disse ut av funksjon. Gjør man 

det, kan brannvarselet blir koblet ut og liv settes i fare. 

 

Rømningsveier skal holdes frie for gjenstander i tilfelle brann. Se regler kapitel 3 

 

1.8 Eierskifte og/eller utleie 
Eierskifte meldes via megler til sameiets forretningsfører, som er OBOS eiendomsforvaltning. OBOS 

varsler deretter styret. Utleie/medboer legger du enkelt inn i Vibbo selv under Meny > Min bolig > 

Legg til beboer 

 

2 Balkonger, terrasser og fasade 

2.1 Grill 
Det er kun tillatt med gass eller elektrisk grill på balkongene og terrassene. Gassbeholder skal 

oppbevares utendørs på veranda/balkong e.l. Ønsker du å grille med kullgrill? Det er felles kullgrill på 

uteområdet. 

 

2.2 Utendørs solskjerming (screens, markiser o.l) 
Farger til utendørs skjerming er allerede bestemt av utbygger. Alle andre farger enn de som er på 

forhåndsbestemt anses som fasadeendring og er ikke tillatt. Beboer må fjerne dette for egen regning. 

Styret har innhentet gode priser på markiser og utendørs solskjerming. Det er frivillig å skaffe 

solskjerming. 

 

2.3 Pynt, blomsterkasser o.l på gelender 
Det er ikke tillatt å henge pynt som kan gi personskade dersom det faller ned, eksempel på dette er 

utenpåhengende blomsterkasser. Unngå fuglematere o.l da det tiltrekker skadedyr. 

 

2.4 Fasadeendringer 
Det er ikke tillatt med fasadeendring, som for eksempel fastmonterte elementer som aircondition og 

parabol. Dersom du er i tvil om noe anses som en fasadeendring, kan du ta kontakt med styret for 

avklaring. Se vedtektene under punkt 3-1 (4) 
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3 Regler på fellesområder innendørs 

3.1 Hovedinngang 
Hovedinngangen skal alltid være låst. 

For din og dine naboers trygghet, unngå å slippe inn fremmede uten avtale. 

 

3.2 Skader på fellesområder 
Ved skader på vegger, gulv og/eller tak på fellesområder er vi som beboere ansvarlig for disse. Dette 

gjelder også ved innleid flyttehjelp o.l. 

Det er godt naboskap å melde fra til styret når det oppstår skader slik at vi kan bistå med å reparere 

skaden, for eksempel via vaktmester eller riktig håndverker. 

 

3.3 Oppbevaring i felles ganger og oppganger 
Ganger og oppganger skal ikke brukes som oppbevaringsplass av hensyn til frie rømningsveier ved for 

eksempel brann. Eksempler på disse gjenstandene er skostativ, sykler og barnevogner. Styret 

forbeholder seg retten til å flytte gjenstander som er oppbevart i strid med denne regelen. 

 

3.4 Oppbevaring av barnevogner og sykler 
- Sykler settes på merkede plasser/stativ innendørs i garasjekjeller/sykkelvask, i egen bod, eller i 

utendørs sykkelstativ 

- Barnevogner og andre hjelpemidler settes på merkede plasser under trappeløp. 

 

3.5 Reparasjon av motorkjøretøy i garasjeanlegg 
Ved reparasjon av motorkjøretøy i garasjeanlegg, husk å ha forsvarlig underlag i tilfelle oljesøl. Dette 

grunnet brannfare. 

 

3.6 Boder 
- Dørene til fellesarealets boder er skal være låst når du forlater området. 

- Du skal ikke oppbevare gjenstander utenfor private boder. 

- Det er ikke tillatt å lagre gassbeholdere, giftige, eksplosive eller lettantennelige substanser i bodene. 

- Ikke tillatt å lagre mat, stoffer som tiltrekker seg skadedyr eller lignende i bodene. 

 

3.7 Overvåkingskameraer 
Alle former for kameraer i og rundt fellesområdene bryter personvernloven, og er ikke tillatt. Det 

nevnes også at kameraovervåking er i strid med naboloven §2. For ordens skyld: Dette punktet 

gjelder også private dørklokker o.l med kamera og er ikke tillatt. Porttelefon ved hoveddører er 

godkjent bruk av Datatilsynet. 

 

3.8 Røyking 
Det er forbudt å røyke innendørs i fellesområdene og i svalganger. Respekter dine naboer og benytt 

oppmerkede plasser. Vennligst ikke røyk på balkongene, da dette er til sjenanse for naboene dine. 
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3.9 Nøkkelbrikke og nøkler 
Nøkler og brikker bestilles via tema på Vibbo med navn “Lås og nøkler”. 

Ved tap at nøkkelbrikke, må denne sperres. Kontakt styret via Vibbo for hjelp. 

 

3.10 Dør- og postkasseskilt 
Vi ønsker at alle har det samme flotte uttrykket og har derfor gjort en avtale med Foldal for gode 

priser på dette. Les mer på Vibbo under temaet, “Postkasser/dørskilt”. Der finner du lenke til 

bestilling. Bruk rabattkode bergerlokka for å få 15% avslag. 

 

4 Regler på fellesområder utendørs 

4.1 Rene og ryddige fellesområder 
Alle skal bidra til at fellesområdene holdes ryddig og ålreite. Om du tar i bruk fellesområdet, husk å 

rydd opp etter deg. 

 

4.2 Oppslagstavle 
For å opprettholde et rent, hyggelig og imøtekommende fellesområde er det kun oppslagstavlene ved 

inngangsdørene som skal benyttes til beskjeder o.l. Bruk magnetene! Tape etterlater seg ugunstige 

limrester. 

 

Oppslag utenfor dette området vil bli fjernet uten forvarsel og avsender vil bli ansvarlig for 

kostnadene knyttet til rengjøring og ev. skader som følge av feil festemåte. 

 

4.3 Risting/banking av tekstiler 
Banking og risting av tøy, sengetøy, tepper o.l. må ikke foregå gjennom vinduer, fra verandaer, 

terrasser. Dette er av hensyn til de som eventuelt bor under deg. 

 

4.4 Parkering 
Det er kun lov å parkere motorkjøretøy på anviste plasser. Kun 1 bil og 1 MC eller 2 MC innenfor 

oppmerket plass. Det skal ikke oppbevares utstyr til bil eller andre gjenstander på p-plasser. Dette skal 

oppbevares i egnet bod. 

 

4.5 Avfallshåndtering 
Forsøpling av sameiets fellesarealer er forbudt. Det er heller ikke tillatt å legge fra seg søppel og 

løsøre ved søppelanlegget. Renovasjonsetaten tar ikke med seg dette søppelet og sameiet må betale 

for å få det fjernet. Dersom styret oppdager beboer som bryter denne regelen, vil vedkommende bli 

fakturert for kostnadene ved bortkjøringen. Det er kun mat som skal i matavfallet (grønn pose), 

plastavfall, papp og restavfall skal i egne beholdere på angitte plasser. 

 

Det er strengt forbudt å kaste brannfarlig og spesialavfall i søppelanlegget. Dette skal leveres inn på 

avfallsstasjon. Nærmeste gjenvinningsstasjon er ca 15 minutter unna med bil, enten Isi eller Yggeset. 
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Annen praktisk informasjon 
Styret benytter Vibbo som informasjonskanal, dette er også stedet du kan komme i kontakt med 

styret dersom det er noe du lurer på. Sjekk ut temaene i Vibbo, her ligger det masse informasjon som 

kan være til hjelp. 

 

Utenom ordensreglene, finnes det utdypende informasjon i sameiets vedtekter. 
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V E D T E K T E R 

 

for 

 

Bergerløkka Hus 17-22 boligsameie 
 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Bergerløkka Hus 17-22 boligsameie. Sameiet er opprettet ved 

seksjoneringssøknad tinglyst 27.10.2023. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet er et kombinert sameie som består av: 

 

Snr. 1-96   96 boligseksjoner (boligseksjonene), 

Snr. 97   næringsseksjon for boder (bodseksjonen), 

Snr. 98   næringsseksjon for bilparkering (bilparkering eller bilparkeringsseksjonen),  

Snr. 99-105 næringsseksjoner for MC-parkering (MC-parkering eller MC-parkeringsseksjonene), 

 

i eiendommen gnr. 32, bnr. 290, i Asker kommune. 

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og evt. en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 

består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  

 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. For bodseksjonen, bilparkeringsseksjonen og 

MC-parkeringsseksjonene er det fastsatt en vektet sameiebrøk basert på innbyrdes verdi.   

 

1-4  Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne 

(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene eller eierseksjonsloven gis til 

seksjonseierne. Seksjonseierne kan reservere seg mot å motta meldinger elektronisk. Styret skal 

informere seksjonseierne i rimelig tid før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en 

betryggende og hensiktsmessig måte. 

 

(2) Når en seksjonseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller eierseksjonsloven til 

sameiet, kan han eller hun gjøre dette ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen 

eller på den måten sameiet har fastsatt for dette formålet. 

 

(3) Krav i vedtektene eller eierseksjonsloven om at meldinger og lignende skal være eller gis skriftlig, 

er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon. 
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2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne 

med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. Det er fastsatt begrensninger i 

disposisjonsretten over MC-parkeringsseksjonene og sameieandel i bilparkeringsseksjonen og 

bodseksjonen, se pkt. 4 og 11. 

 

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende 

hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere enn to av 

boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som beskrevet i 

eierseksjonslovens § 23.  

 

Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som eies eller 

kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune, og som har til formål å skaffe boliger, 

kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller sammenslutninger med 

samfunnsnyttig formål som har til formål å skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut 

seksjonene til sine ansatte. 

 

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 

menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

 

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som 

inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseier/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved 

eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

 

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 

fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i samsvar med tiden 

og forholdene.   

 

(2) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 

ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(4) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 
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• Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg på 

balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende 

 

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av eksisterende 

beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av styret/årsmøtet. Dette gjelder også 

innenfor evt. tilleggsdel til den enkelte seksjon. 

Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor tilleggsdel. 

 

(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere seksjonseier har 

montert, slik som nevnt i (4) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles tiltak på eiendommen, 

belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om remontering skal tillates. 

 

(6) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

 

3-2  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

 (2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade eller 

ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

 

4. Sameiets parkeringsplasser og boder 

 

4-1 Organisering 

Sameiets bilparkeringsplasser er seksjonert i en egen næringsseksjon nr. 98.  

 

4-2 Rettslig disposisjonsrett 

Bilparkeringsplasser eies av seksjonseiere i eierseksjonssameiet, seksjonseiere i andre 

eierseksjonssameier innenfor Vestre Billingstad, parkeringsselskap eller JM Norge AS og ligger i et 

eget tingsrettslig sameie mellom eierne. Rettigheter og plikter fremgår av Bilparkeringsseksjonens 

vedtekter. 

 

4-3 Kostnadsfordeling 

Garasjeseksjonen bærer sine særkostnader og sin andel av seksjonssameiets felleskostnader, jf. 6-1 

(4). 

 

4-4 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 

tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret 

kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   

 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte seksjonseier. 

Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert eller ved et beløp fastsatt av styret dersom det 

ikke er egen måler. 

 

4-5 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne (HC-plass)  

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at 

styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den 
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som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bør tilstrebe at 

bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så 

lenge et dokumentert behov er til stede. 

 

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 

opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  

(3) Denne bestemmelse kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. 

Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må registreres i 

Foretaksregisteret. 

 

4-5 MC-parkeringsseksjonene 

MC-parkeringsseksjonene kan dersom den ikke selges eller overføres sammen med eierseksjon i 

Bergerløkka hus 17-22 Boligsameie kun selges til andre seksjonseiere i øvrige eierseksjonssameier 

innenfor Bergerløkka eller til VB Drift AS e.l. som drifter bilpoolordningen innenfor planområdet inntil 

siste byggetrinn på Bergerløkka er overlevert. 

 

Etter at siste byggetrinn på Bergerløkka er overlevert kan MC-parkeringsseksjonene også selges til 

andre seksjonseiere i øvrige eierseksjonssameier på Vestre Billingstad eller eierseksjonssameier, 

huseierforeninger, VB Drift AS e.l. som drifter bilpoolordningen innenfor planområdet.  

 

MC-parkeringsplassene kan kun leies ut til de som den også kan selges til. 

 

4-6 Gjesteparkering 

(1) For hele Bergerløkka (Felt B1-B9) er det avsatt felles parkeringsplasser i gatetun og 

garasjekjellere. Alle eierseksjonssameier innenfor Bergerløkka har lik bruksrett til plassene og 

adkomstrett til disse. Sameiet er forpliktet til å vederlagsfritt stille disse plassene til disposisjon til 

gjesteparkering, herunder fri bruk og adkomst og kan ikke fatte vedtak om flytting av plassene til 

andre steder på sameiets eiendom eller andre begrensninger som vanskeliggjør bruken av plassene 

til gjesteparkering. 

(2) Driftskostnader for gjesteparkering belastes Bergerløkka Huseierforening. 

(3) Utbygger JM Norge står inntil videre som eier av gjesteparkeringsplasser i garasje og har 

anledning til å flytte disse til et annet areal på Bergerløkka dersom utbygger etter en samlet vurdering 

ser at dette gir en bedre løsning for gjesteparkering. Gjesteparkeringsplasser i garasje overføres 

senere vederlagsfritt til Bergerløkka Huseierforening eller til de enkelte eierseksjonssameiene.  

 

4-7 Bilpoolordning 

(1) Iht. utbyggingsavtalen for Vestre Billingstad skal det etableres minimum 2 bilpoolplasser pr. 100 

boliger innenfor planområdet. I sameiets næringsseksjon for parkering er det opprettet 4 

parkeringsplasser for bilpoolordningen nær nedkjøringen til garasjen. Sameiet er forpliktet til å 

vederlagsfritt stille disse plassene til disposisjon for bilpoolordningen, herunder fri bruk og adkomst og 

kan ikke fatte vedtak om flytting av plassene til andre steder på sameiets eiendom eller andre 

begrensninger som vanskeliggjør bruken av plassene for bilpoolordningen. 

(2) Driftskostnader for bilpoolplassene belastes Bergerløkka Huseierforening eller VB Drift AS. 

(3) Utbygger JM Norge står inntil videre som eier av bilpoolplassene og har anledning til å flytte disse 

til et annet areal på Bergerløkka dersom utbygger etter en samlet vurdering ser at dette gir en bedre 

løsning for bilpoolordningen (i garasje eller langs gatetun). Dersom bilpoolplassene flyttes til 

parkeringsplasser som er avsatt til gjesteparkering skal disse erstattes med tilsvarende antall. 
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Bilpoolplassene overføres senere vederlagsfritt til Bergerløkka Huseierforening eller til de enkelte 

eierseksjonssameiene.  

(4) Denne bestemmelse kan bare endres med samtykke fra utbygger JM Norge AS. Kommunen har 

vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. 

 

4-2 Boder 

 

4-2-1 Organisering 

Sameiets boder er seksjonert som tilleggsdel til seksjon 1-96 og i egen næringsseksjon nr. 97.   

 

4-2-2 Rettslig disposisjonsrett 

Bodene i næringsseksjonen 97 eies av seksjonseiere i eierseksjonssameiet eller utbygger JM Norge 

AS og ligger i et eget tingsrettslig sameie mellom eierne. En ideell eierandel i bodseksjonen kan kun 

selges eller leies ut sammen med en boligseksjon eller til andre eiere av boligseksjoner i 

eierseksjonssameiet. Rettigheter og plikter fremgår av bodseksjonens vedtekter. 

 

 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men 

ikke utskiftning av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er likevel ansvarlig for 
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utskifting av ødelagte vindusruter (eks punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk forsvarlig 

alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder 

også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 

seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter 

og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i 

seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører sameiet 

eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de 

enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av 

tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 

rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 

seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda- 

og ytterdører til boligen. 

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 

samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  

 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  

 

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne 

gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

 

 



Side 7 av 15 

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre annet følger av 

disse vedtektene.  

 

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 

bruksenhet eller etter forbruk.  

 

Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet seksjon. 

 

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes 

en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 

(4) For hver bilparkeringsplass i garasjeanlegget (med medfølgende kjøre- og adkomstareal og 

tekniske anlegg tilknyttet parkeringsarealet) som Bilparkeringsseksjonen og sameiet disponerer skal 

det, betales like stort kostnadsbidrag. Hver MC-parkeringsplass skal betale ett kostnadsbidrag 

tilsvarende halvparten av en bilparkeringsplass. 

 

Bilparkeringsseksjonen og MC-parkeringsseksjonene skal dekke sin andel av kostnader forbundet 

med innvendig drift og vedlikehold av seksjonene samt alt kjøre- og adkomstareal, porter, dører og 

tekniske anlegg mv. som kan tilknyttes parkeringsarealet som blant annet: 

 

• Garasjeportanlegget og dets styring.  

• Manøvreringsareal i garasjekjeller. 

• Strøm til lys, ventilasjon, snøsmelteanlegg og lignende i forbindelse med garasjekjeller. 

• Vaktmestertjenester/renhold av seksjonen. 

• Serviceavtaler for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. 

• Nødvendige forsikringer. 

 

Dersom kostnader forbundet med energi mv. ikke klart kan atskilles eller måles, skal det betales en 

forholdsmessig andel etter en nøkkel basert på nytte eller forbruk.  

 

Bilparkeringsseksjonen skal dekke alle særskilte kostnader forbundet med at sameiet har påtatt seg 

administrasjonen av drift, vedlikehold, regnskapsførsel og innkreving, jf. Pkt. 11. 

 

Bilparkeringsseksjonen og MC-parkeringsseksjonene skal ikke dekke andre felleskostnader enn det 
som er nevnt i 6-1 (2).  
 

Næringsseksjonene som kun omfatter boder, er fritatt for felleskostnader. 

 

(5) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig. 

 

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på årsmøtet, 

eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller 

andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene skal settes på 
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egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal følge 

sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger 

av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 

bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes 

gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en 

begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.   

 

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes 

blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd 

på ordensregler. 

 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 

pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at 

vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 

 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig plage eller 

sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 

bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  

 

 

8.  Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder, og to til fire andre medlemmer. Det kan 

velges inntil to varamedlemmer. 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. Varamedlemmer 

velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges 

særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret bestemmer 

fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. Styret 

skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører varsles. 
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(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

8-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 

nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 

møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en 

tredjedel av alle styremedlemmene 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne 

protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til forretningsfører. 

 

8-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 

følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet 

selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 

gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å gjennomføre beslutninger 

truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg 

til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styrets leder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

 

9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 

utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
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9-2 Tidspunkt for årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 

seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke 

saker de ønsker behandlet.  

 

(3) Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres. Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk 

møte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det. 

Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. Fristen kan tidligst løpe fra 

seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at 

seksjonseierne får rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte. Dersom årsmøtet 

ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for en forsvarlig gjennomføring og at det 

foreligger systemer som sikrer at lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at 

deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må benyttes en 

betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet. 

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret 

kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri 

være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle 

et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte 

stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen 

når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte 

sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 

årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning om 

saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet på årsmøtet og 

stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er 
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nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre 

forslag som er fremsatt i møtet. 

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. Ektefelle, 

samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede 

på årsmøtet og uttale seg. 

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 

årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre det 

er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Fullmakten 

kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til 

årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder behøver 

ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet 

blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes 

tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

 (1) I årsmøte har hver boligseksjon en stemme. Bilparkeringsseksjonen og bodseksjonene har ikke 

stemmerett. 

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 

saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 

flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 

 

 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller skal 

tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som 

går ut over vanlig forvaltning 
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 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet formål 

eller omvendt 

 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum 

 

 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 åttende 

ledd. 

  

 g) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i tillegg 

til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. eierseksjonsloven § 33 

tredje ledd. 

 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut over 

vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 

fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av 

de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall 

på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på 

mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare 

gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 

sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 

kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 

tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er 

vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 

nærstående. 

 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
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10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

10-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar 

med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen revisor 

blir valgt. 

 

10-3 Forsikring 

 (1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for å tegne. 

 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale egenandelen 

dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

 

 

11 Bergerløkka Hus 17-22 Garasje- og bodsameie (bilparkering- og bodseksjonen) 

(1) Parkeringskjeller består av 84 p-plasser med dertil hørende manøvreringsareal. Sameier som har 

ervervet bruksrett til en parkeringsplass i parkeringskjeller, har én ideell eierandel som utgjør 1/84 og 

av seksjonsnummer 98  

 

25 ekstra boder er seksjonert som en egen næringsseksjon. Sameier som har ervervet bruksrett til 

ekstra bod, har en ideell eierandel som utgjør 1/25 og av seksjonsnummer 97 

 

(2) Garasjen kan bare nyttes i samsvar med tiltenkt formål og innenfor de rammer og begrensninger 

som følger av disse vedtekter. Bruken av plassen/e må ikke på en urimelig eller unødvendig måte 

være til skade eller ulempe for andre sameiere.  

 

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra garasjeseksjonen. Det er heller ikke tillatt å drive 

verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert i garasjen.  

 

(3) Styret kan utarbeide ordensregler for bilparkeringsseksjonen og bodseksjonen. 

 

(4) For Bilparkeringsseksjonen og bodseksjonen, Bergerløkka Hus 17-22 Garasje- og bodsameie, 

gjelder egne vedtekter / avtale mellom de ideelle eiere. Styret i Bergerløkka Hus 17-22 Boligsameie 

skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og administrasjon for næringsseksjon nr. 97 og 98, med 

mindre Bergerløkka Hus 17-22 Garasjesameie velger sitt eget styre og fatter vedtak om å forestå 

drift, vedlikehold og administrasjon selv.  

 

 

12 Bergerløkka Huseierforening 

(1) Bergerløkka Hus 17-22 boligsameie er en del av et større sammenhengende boligområde 

innenfor delområde/felt B på Vestre Billingstad. Grøntarealer/beplantning, veier, belysning, 

kabelanlegg, ledningsanlegg, lekeplasser, møteplasser, og fellesinnretninger av enhver art mellom og 

rundt boligsameienes eiendommer utskilt som separate eiendommer som ikke inngår i Vestre 

Billingstad Fellesarealsameie, skal ligge i ett tingsrettslig sameie mellom boligsameiene innenfor 

delområde/felt B.  
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(2) Boligsameiet er forpliktet til å delta i drift og vedlikehold av de nevnte fellesarealer, og til å bære 

sin forholdsmessige del av utgiftene gjennom Bergerløkka Huseierforening og da til det beste for 

boligområdet innenfor delområde/felt B.  

 

13 Vestre Billingstad Fellesarealsameie og VB Drift AS 

(1) Bergerveien 24 AS (felt A1-3), JM Norge AS (felt B1-9), Bergerveien 12 AS (felt C1-2) og Neselva 

Hageby AS (D1-8), (heretter utbyggerne) eier gnr 32, bnr 104 m.fl., i Asker kommune bestående av 

adkomstveier, uteoppholdsareal, lekeplasser og naturområder for boligprosjektene på Vestre 

Billingstad. 

 

Eiendommen/e vil etter overtagelse av siste byggetrinn overskjøtes til huseierforeningene 

eller selskapene som eier fellesareal innenfor prosjektets delfelt og ligge i et tingsrettslig sameie 

mellom eierne, heretter kalt ”Vestre Billingstad Fellesarealsameie”. 

 

(2) Utbyggerne har på vegne av delfeltene A1-3, B1-9, C1-2 og D1-8 stiftet VB Drift AS som har 

påtatt seg ansvaret for vedlikehold og den daglige drift av Vestre Billingstad Fellesarealsameie. 

 

Alle huseierforeninger samt fellesarealsameier innenfor Vestre Billingstad, har rett og plikt til å være 

aksjonærer i VB Drift AS. Bergerløkka Huseierforening er pliktig til å delta i drift og vedlikehold av 

Vestre Billingstad Fellesarealsameie og til å bære sin forholdsmessige del av utgiftene for 

felleseiendommene, som organiseres gjennom VB Drift AS. 

 

Aksjene i VB Drift AS er inndelt i A- og B aksjer. Aksjer i VB Drift AS overføres vederlagsfritt fra JM 

Norge AS til Bergerløkka Huseierforening i to trinn.  

 

I trinn I overføres B-aksjer fra JM Norge AS til Bergerløkka Huseierforening. Antall aksjer motsvarer 

avrundet pro rata Bergerløkka Huseierforenings totale BRA mot områdets totale BRA. Utregning av 

BRA skal i alle tilfeller følge reglene som for sameiebrøk. Overføringen av B-aksjer skjer snarest 

mulig etter første innflytting. 

 

I trinn II overføres A-aksjer etter samme metode som for overføring av B-aksjer. Overføringen av A-

aksjer skjer når utbyggingen av området er avsluttet. 

 

Ved fremtidige avvik i BRA plikter Bergerløkka Huseierforening å vederlagsfritt overføre eller motta 

fra andre huseierforeninger aksjer slik at rett forhold oppnås.  

  

 

14 Diverse opplysninger 

 

14-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med enerett 

for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har enerett til å 

bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og kan også ha 

tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med 

egen inngang. 
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d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig. 

h) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

i) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 

j) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

k) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 

14-2 Endringer i vedtektene  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de avgitte 

stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

14-3 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens seksjoneringsvedtak, 

lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke 

annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 

 

ooOoo 
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Halvorsen & Reine AS 
Postboks 9327 Åssiden 
3063 DRAMMEN 
 
 
Deres ref. Vår ref. Arkivnr. Dato 
 2020/6617-8 32/290/0/0 25.03.2024 
    
Delegasjonssak  605/24 
 
32/290 Vekslerfaret 8 (tidl. 32/104 Bergerveien 12) Felt B3 hus 
21 - Midlertidig brukstillatelse nybygg boligblokk 
 
Vi viser til søknad om midlertidig brukstillatelse mottatt 27.02.2024. Søknaden var 
komplett til behandling 13.03.2024. 
_________________________________________________________________ 
 
Søknad om midlertidig brukstillatelse godkjennes, jf. plan- og bygningsloven 
(pbl) § 21-10.  
 
Brukstillatelsen gjelder for følgende deler av tiltaket: Hus 21 med tilhørende del 
av p-kjeller og utomhus.  
 
Brukstillatelsen gis på følgende vilkår: 

1. Søknad om ferdigattest må sendes inn innen 30.06.2025. 
2. Områder som ikke er inkludert i denne eller tidligere gitte midlertidige 

brukstillatelsen på felt B3, skal til enhver tid være avgrenset på en god 
måte. 

 
 
Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og 
bygningsloven og tilhørende forskrifter er oppfylt.  
 
Gjenstående arbeider 
Følgende arbeider må ferdigstilles før ferdigattest: 

1. Byggene 22 og 23  
2. Alle uteområder 
3. f_GB4 jf. dispensasjon datert 16.03.2021 i gitt rammetillatelsen. 
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Dersom gjenstående arbeider ikke blir utført innen fristen, skal plan- og 
bygningsmyndighetene gi pålegg om ferdigstillelse, som kan gjennomføres ved 
sanksjoner, jf. pbl. § 21-10 tredje ledd siste punktum. 
 
Klage 
Du kan klage på vedtaket innen 3 uker. Begrunnet klage sendes til Asker kommune. 
Dersom vedtaket blir opprettholdt, vil saken bli oversendt til statsforvalteren for 
endelig avgjørelse. 
 
Gebyr 
Se vedlegg. Faktura vil bli sendt tiltakshaver. 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
 
Malvin Bjorøy Per Ulfsnes 
Leder byggesak Teamkoordinator tilsyn 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent. 
 
 
 
Vedlegg 
1 GebyrT_186_Sak20_6617 

 
 
Til 
Halvorsen & Reine AS 

 
 
Kopi til 
JM Norge AS    
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Utskriftsdato: 18.04.2024

Asker kommune
Adresse: Katrineåsveien 20, 3440 RØYKEN

Telefon: 66 70 70 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune

Kommunenr. 3203 Gårdsnr. 32 Bruksnr. 290 Festenr. Seksjonsnr. 75

Adresse Vekslerfaret 8, 1396 BILLINGSTAD

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av

at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid
Kommunedelplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2034

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.06.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/13961/Bestemmelser_13_06_2023.pdf

Delarealer Delareal 5 607 m

Arealbruk Boligbebyggelse,Framtidig

OmrådenavnBS9

Delareal 5 607 m

BestemmelseOmrådenavn#8 Null vekst nord

KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 5 607 m

BestemmelseOmrådenavn#7 Prio. vekstområde

KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav
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Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2034

Status Endelig vedtatt arealplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Kommunedelplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 02202011101

Navn Holmen - Slependen

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 29.01.2013

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/3036/2011101_bestemmelser.pdf

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 02202014003

Navn Vestre Billingstad

Plantype Områderegulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 31.01.2018

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/6143/2014003_Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 5 607 m

Bestemmelsesområdeutforming

Delareal 5 606 m

Formål Boligbebyggelse-blokkbebyggelse

Feltnavn B3

2

2
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Vedtatt av Asker kommunestyre i møte 30. januar 2018 i medhold av Plan- og bygningslovens  
§§ 12-12.  

 
       Asker kommune, 12.02.2018 
        For rådmannen   
 
        Marte H. Lie 

 
 
BESTEMMELSER TIL OMRÅDEREGULERINGSPLAN FOR VESTRE 
BILLINGSTAD, ASKER KOMMUNE  
Gnr. 32 bnr. 104 med flere 
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§ 1 Planens hensikt 

Hensikten med reguleringsplanen er å legge til rette for transformasjon av et eldre 
industriområde til et attraktivt boligområde. Det skal være høy utnyttelse i planområdet i tråd 
med regionale føringer om tettere byutvikling langs høyfrekvente kollektivtraséer i bybåndet.  
 
Det skal legges til rette for bærekraftig mobilitet, med blant annet tilrettelegging for redusert 
transportbehov, minst mulig intern biltrafikk, god kobling mot kollektivtransport, høy kvalitet på 
gang- og sykkelanlegg og bildeling.  
 
Det skal sikres gode bokvaliteter, bebyggelse med mangfoldig arkitektonisk uttrykk og felles 
uteoppholdsområder med høy kvalitet. Det skal legges til rette for et opplevelsesrikt nærmiljø i 
to gjennomgående strøksakser, som knytter sammen viktige torg og lekeplasser og som skal 
fungere både som ferdselsårer og oppholdssted. Artsmangfold og naturkvaliteter langs Neselva 
og på de grønne kollene skal ivaretas. Krysningspunkt og bussholdeplass langs Billingstadsletta 
skal utformes bymessig og bidra til at Billingstadsletta barriereeffekt reduseres. 
  
Visjonen for området er å koble urban boform og boligkvalitet sammen med Askers grønne 
kvaliteter: Lettstelte boliger, grønne utearealer med møteplasser, nærhet til buss og tog, 
barnehage og nærsenter og god tilgjengelighet til sjøen og marka. 
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§ 2 Formål og hensynssoner 
 
Området reguleres til: 
 
2.1 Bebyggelse og anlegg (pbl §12.5 nr. 1) 

- Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse (1112)  
- Boligbebyggelse – blokkbebyggelse (1113) 
- Kombinert bebyggelse og anlegg (1800) 
- Barnehage (1161) 
- Uteoppholdsareal (1600) 
- Lekeplass (1610) 

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

- Veg (2010) 
- Kjøreveg (2011) 
- Fortau (2012) 
- Torg (2013) 
- Gatetun (2014) 
- Gang-/sykkelveg (2015) 
- Gangveg/gangareal (2016) 
- Sykkelveg/-felt (2017) 
- Annen veggrunn – tekniske anlegg (2018) 
- Annen veggrunn – grøntareal (2019) 
- Holdeplass/plattform (2025 
- Parkeringsplasser (2082) 
- Blokkbebyggelse kombinert med gatetun (2900) 

 
2.3 Grønnstruktur (pbl §12-5 nr. 3) 

- Grønnstruktur (3001) 
- Naturområde - grønnstruktur (3020) 
- Turveg (3031) 
- Park (3050) 

 
2.4 Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 

- Naturområde i sjø og vassdrag (6610) 
 
2.5 Hensynssoner (pbl §12-6) 

- Hensyn landskap (550) 
- Ras- og skredfare (310) 
- Flomfare (320) 
- Frisikt (140) 
- Båndlegging for regulering etter PBL (710) 

 
 
 
§ 3 Delområder og feltinndeling 

Arealformål for bebyggelse og anlegg er inndelt i delområder: A, B, C, D, E og L. 
Delområdene er videre inndelt i felt med avgrensning som vist på plankartet datert 13.09.2017: 

Felt A1-3  Bolig 
Felt B1-6, B9 Bolig  
Felt B7-B8  Bolig, forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning 
Felt C1-2  Bolig 
Felt D1-7  Bolig 
Felt D8  Bolig, forretning og bevertning 
Felt E1  Barnehage 
Felt L  Bolig, forretning, kontor og privat og offentlig tjenesteyting og bevertning 
A4, B10-11,  
D9 og E2  Uteoppholdsareal 
Lek 1 og 2 Lekeplass 

 
I tillegg viser plankartet feltbetegnelser for samferdselsanlegg, grønnstruktur, vassdrag og 
hensynssoner.  
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I vedlegg til bestemmelsene er det avgrenset tre delområder med krav om overordnet 
utomhusplan (Jfr. dokumentasjonskrav §5.3.8). 

 
 
 

§ 4 Rekkefølgebestemmelser 
 
4.1 Utbyggingsrekkefølge 
Av hensyn til god bokvalitet, rasjonell anleggsdrift og trafikkavvikling skal utbyggingen skje i 
etapper, med start i vestre del. Faseplan datert 13.09.2017 er retningsgivende for videre 
utbyggingsrekkefølge.  

 
4.2 Rekkefølgekrav som gjelder alle felt 
Før det kan gis rammetillatelse for bebyggelse skal følgende være sikret: 
• Tinglysning av allmennhetens rett til å ferdes på tilliggende felles gatetun, torg, parker, 

gangveier mm. som skal være allment tilgjengelige iht. § 7, 8 og 9. 
 

Før det kan gis igangsettingstillatelse for boenheter skal følgende være sikret: 
• Tilstrekkelig skolekapasitet i gang- og sykkelavstand. 
• Tilstrekkelig barnehagekapasitet i gang- og sykkelavstand. 

 
Før det kan gis igangsettingstillatelse for bebyggelse innen området skal tilstrekkelig kapasitet 
på avløpspumpestasjon være sikret. 

 
Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for boenheter skal følgende være ferdig opparbeidet: 
• Det skal til enhver tid være trafikksikre gang- og sykkelforbindelser til Bergerveien V1, 

Halvard Torgersens vei V3, bussholdeplassene og nærsenteret langs Billingstadsletta.  
• Når barnehagen i E1, strøkslekeplassene Lek 1 og Lek 2, samt leke- og uteoppholdsarealer 

i delområdene er etablert skal det være trafikksikre gang- og sykkelforbindelser til disse. 
• Sørgående bussholdeplass langs Billingstadsletta, sykkelparkering ved bussholdeplass, 

trafikksikker fotgjengerkryssing av Billingstadsletta ved GV2.  
• Gangbro over Neselva GV2 eller GV3, gangvei GV2 fra Billingstadsletta til gangbro, og 

gangforbindelse fram til eksisterende gangvei langs Neselva. 
• Sykkelvei med fortau langs Bergerveien V1, inkludert oppgradering av bro over Neselva. 
• Gang- og sykkelvei GS1, GS2 og GS3, samt trapp fra GS3/TV2 på gnr/bnr. 31/1 til 

avkjørsel fra Torstadveien. 
• Gangvei GV1. 
• Beplantning og tilsåing for bebyggelsesområder og samferdselsanlegg iht. godkjent 

utomhusplan.  
• Tilliggende lekeplasser og uteoppholdsarealer i tråd med godkjent utomhusplan. 

 
Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for boenhet nr. 150 skal nordgående bussholdeplass langs 
Billingstadsletta inkludert støyskjerm være ferdig opparbeidet. 
 

Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for boenhet nr. 400 skal følgende være ferdig 
opparbeidet:  

• Strøkslekeplass Lek 2 og uteoppholdsareal B11. 
• Uteoppholdsareal E2. Bebyggelse skal rives og areal opparbeides. 

 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for boenhet nr. 1000 skal tosidig vannforsyning til området 
være etablert.  
 
Før det gis rammetillatelse for boenhet nr. 1000-1650, skal tiltak som sikrer at trafikkbelastning 
fra området ikke overstiger 4600 kjøretøy/yrkesdøgn (YDT) være gjennomført. Når ny E18 med 
bussvei og sykkelvei langs Billingstadsletta er etablert, faller rekkefølgekravet bort. 

 
4.3 Rekkefølgekrav i delområde A 
Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg i delområdet skal følgende 
være ferdig opparbeidet: 

• Bergerveien V1 og V2 inkludert sykkelvei, fortau og trafikksikre fotgjengerkryssinger. 
• Gang- og sykkelvei GS4. 
• Parkeringsplass P1 og strøkslekeplass Lek 1.  
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• Uteoppholdsareal A4 inklusiv skiløype. 
• Gjerde mot dyrka mark vest for planområdet langs A1, A2, P1, N5 og A4 (kortside). 
• Overvannsanlegg iht. plan for teknisk infrastruktur § 5.3.6 som håndterer overvann fra 

tilliggende jordbruksarealer. 
• Naturområde N5 gjøres tilgjengelig før brukstillatelse for tilliggende bygg. 

 
4.4 Rekkefølgekrav i delområde B 
Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg i delområdet skal følgende 
være ferdig opparbeidet: 

• Før brukstillatelse i felt B1-8: Halvard Torgersens vei V3 med sykkelvei og fortau 
inkludert trafikksikre fotgjengerkryssinger. 

• Før brukstillatelse i felt B9: Bergerveien V1 og V2 fra Billingstadsletta til og med langs 
B9, inkludert sykkelvei, fortau og trafikksikre fotgjengerkryssinger.   

• Før brukstillatelser i de enkelte felt: Deler av strøksakse GB1-5, gatetun GC2 og G1-3 
som ligger langs bebyggelsen, jf. faseplan av 13.09.2017.  

• Før brukstillatelse i felt B1: Uteoppholdsareal B10. 
• Før brukstillatelse i felt B2-B5: V5. 
• Før brukstillatelse i felt B6-B8: V6 med tilhørende fortau. 
• Før brukstillatelse i felt B7-B8: Torg T3. 
• Overvannsanlegg iht. plan for teknisk infrastruktur § 5.3.6 som håndterer overvann fra 

tilliggende jordbruksarealer. 
 

4.5 Rekkefølgekrav i delområde C 
Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg i delområdet skal følgende 
være ferdig opparbeidet: 

• Bergerveien V1 og V2 fra Billingstadsletta til GC2, inkludert sykkelvei, fortau og 
trafikksikre fotgjengerkryssinger. 

• Før brukstillatelser i de enkelte felt: Deler av strøksakser og gatetun GC1-4 som ligger 
langs bebyggelsen, jf. faseplan av 13.09.2017. 

• Før brukstillatelse i felt C2: Torg T2 og park GP2. 
 

Før siste ferdigattest i felt C2 skal turvei TV4 og ny vegetasjon i tidligere gangveitrasé være 
ferdig opparbeidet.  

 
4.6 Rekkefølgekrav i delområde D 
Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg i delområdet skal følgende 
være ferdig opparbeidet: 

• Bergerveien V1 og V2 fra Billingstadsletta til GD1, inkludert sykkelvei, fortau og 
trafikksikre fotgjengerkryssinger. 

• Gjerde mot dyrka mark vest for planområdet langs D1 og GS7. 
• Før brukstillatelser i de enkelte felt: Deler av strøksakser og gatetun GD1-5 som ligger 

langs bebyggelsen, jf. faseplan av 13.09.2017. 
• Før brukstillatelse i felt D1: Gang- og sykkelvei GS7.  
• Før brukstillatelse i felt D5: Turvei TV3. 
• Før brukstillatelse i felt D5 og D6: Bro over Neselva GS6. 
• Før brukstillatelse i felt D7: Uteoppholdsareal D9. 
• Før brukstillatelse i felt D8: Torg T1 og park GP1. 

 
4.7 Rekkefølgekrav delområde L 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg i felt L skal følgende være ferdig 
opparbeidet: 

• Gangvei med bro over Neselva GV2. 
• Gangbro over Neselva GV3. 
• Torg T4. 
• Bussholdeplasser og trafikksikker fotgjengerkryssing på Billingstadsletta som vist i 

plankart. 
 

4.8 Rekkefølgekrav delområde E 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for felt E1 skal det foreligge tinglysning av allmennhetens 
rett til å ferdes på området etter barnehagens stengetid.   
 
4.9 Midlertidige tiltak 
Arbeid og tiltak som krever søknad og tillatelse i henhold til pbl § 20-1 og 20-2 kan ikke finne  
sted før nødvendige midlertidige tiltak er kartlagt, beskrevet og sikret gjennomført. 
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Midlertidige tiltak skal sikre at sikkerhetsmessige, funksjonelle, miljømessige og estetiske 
forhold i planområdet blir ivaretatt gjennom utbyggingsfasen. Plan for midlertidige tiltak skal 
følge ved byggesøknad.  
 
Følgende forhold kan løses som midlertidige tiltak: 
• Trafikksikre gang- og sykkelforbindelser til Bergerveien, Halvard Torgersens vei, 

bussholdeplassene og nærsenteret langs Billingstadsletta, barnehagen i felt E1, 
strøkslekeplassene Lek 1 og Lek 2, samt leke- og uteoppholdsarealer i delområdene. 

• Sikre adkomstforhold med bil for beboere, utrykningskjøretøy, varelevering og 
avfallshåndtering. 

• Trafikksikker gang- og sykkelforbindelse fra GS2 til GV2 inntil strøksakser GB1 og GB5 er 
ferdigstilt. Midlertidig løsning inkluderer: 3 meter bred gang- og sykkelforbindelse med fast 
brøytbart dekke og belysning. 

• Midlertidig gang- og sykkelforbindelse mellom GS2/3 og Halvard Torgersens vei V3 i 
anleggsperiode når GS4 brukes som anleggsvei til delområde A. 

• Midlertidig trasé for gang- og sykkelvei GS2 inntil brukstillatelser i B1 og A3.  
• Midlertidig løsning langs Billingstadsletta jf. tegning Y301 i veihefte datert 14.06.2017, 

inntil brukstillatelse i felt L. Midlertidig løsning inkluderer: Trafikksikker kryssing av 
Billingstadsletta, sørgående bussholdeplass, avkjørsel felt L og sykkelparkering. 

• Midlertidig opparbeiding av kjørefelt i Bergerveien V1 og Halvard Torgersens vei V3 i 
anleggsperioden. 

• Anlegg for teknisk infrastruktur. 
• Dersom støykrav for uteoppholdsarealer iht. § 6.6.2 ikke er tilfredsstilt, kan det tillates 

etablert midlertidige uteoppholdsarealer andre steder i planområdet. 
• Midlertidig arrondering og beplantning av arealer som ikke er utbygd, men som inngår i et 

utearealregnskap for ferdigstilt bebyggelse. 
• Dersom brukstillatelse for bebyggelse og anlegg og samferdselsanlegg gis sent om høsten 

eller om vinteren, kan beplantning utsettes til våren. 
• Dersom leke- og uteoppholdsarealer iht. rekkefølgebestemmelser i §4 og kvalitetsprogram 

av 13.09.2017 må opparbeides midlertidig, skal dette så langt det er mulig gjøres med 
tilsvarende avstand og størrelse, og med god kvalitet. Ved etablering av midlertidige 
lekeplasser kan det tillates avvik fra plassering på plankartet og i kvalitetsprogram. 

• Deler av uteoppholdsareal E2 kan brukes midlertidig som riggområde for delområdene C og 
D i anleggsperiode. Riggområdet skal legges til rivningstomter og det skal tas hensyn til 
eksisterende vegetasjon og landskap, og tilbakeføres og opparbeides iht. godkjent 
utomhusplan. 

• Deler av uteoppholdsareal B10 kan brukes midlertidig som atkomstvei til felt B1, inntil 
brukstillatelse i felt B2. 

 
 

 
§ 5 Plan-, utrednings- og dokumentasjonskrav 

 
5.1 Rekkefølgebestemmelse vedrørende utredningskrav 
I planområdet kan arbeid og tiltak som nevnt i pbl § 20-1 og 20-2 (tiltak som krever søknad og 
tillatelse) ikke gis igangsettingstillatelse før de utredningskrav som fremkommer i § 5 er 
ivaretatt. Krav som følger og defineres av de utredninger som skal gjennomføres iht. §5 skal 
gjelde som rekkefølgebestemmelser. I den grad de utredninger som forutsettes utført iht. §5 
avdekker behov for å stille ytterligere rekkefølgekrav, skal kommunen fastlegge disse kravene.  

 
5.2 Plankrav  
Det stilles ikke krav til detaljreguleringsplaner innenfor planområdet. 

 
5.3 Utrednings- og dokumentasjonskrav 
5.3.1 Dokumentasjon av trafikkforhold 
Ved søknad om rammetillatelse skal overordnet plan for bærekraftig mobilitet utarbeides. 
Planen skal synliggjøre mobilitet med mål om redusert transportbehov, samt tiltak som sikrer 
området et mobilitetstilbud som utgjør et konkurransedyktig alternativ til bruk av privatbil. 
Planen skal inkludere tilrettelegging for bil- og sykkeldeling samt andre nødvendige tiltak for å 
oppnå bærekraftig mobilitet. 
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Ved enhver søknad om rammetillatelse innenfor området, kreves en oversikt over den samlete 
boligproduksjon (etablert bebyggelse + omsøkt bebyggelse). 
 
Forut for behandling av rammetillatelse for boenhet nr. 1000 og boenhet nr. 1300 skal det 
gjennomføres en trafikktelling som gir informasjon om faktisk trafikkgenerering i planområdet. 
 
Dersom ikke ny E18 med tilhørende lokalveisystem er på plass, skal det forut for behandling av 
rammetillatelse for bolig nr. 1000 utarbeides en ny trafikkanalyse for planområdet. 
Trafikktelling, jfr. punkt over, skal inngå i analysen.  
 
5.3.2 Energiutredning 
Ved søknad om rammetillatelse kreves en redegjørelse for energiforsyningen til delområdet. 
Energiutredningen skal synliggjøre for forventet energibruk til ulike formål, egenproduksjon av 
energi, eksternt tilført energi, klimagassberegninger i et livsløpsperspektiv samt analyse av 
livsløpskostnader. Tiltak for energiløsninger i området skal inngå i miljøoppfølgingsplaner for 
området. 
  
5.3.3 Grunnforhold 
Ved søknad om rammetillatelse skal det dokumenteres hvordan tilstrekkelig stabilitet og 
setningsfare er ivaretatt. Ved behov gjennomføres supplerende grunnundersøkelser. Det må 
redegjøres for konsekvensene av påførte laster, så som oppfylling av terreng og 
direktefundamenterte bygninger, samt eventuelle nødvendige avbøtende tiltak. Slik 
dokumentasjon må også foreligge for midlertidige tiltak. 

 
5.3.4 Forurenset grunn 
TA 2553/2009, «Helsebaserte tilstandsklasser for forurenset grunn», eller senere oppdateringer 
av denne, skal legges til grunn. 
 
Ved mistanke om forurenset grunn i området, skal tiltakshaver klarlegge omfanget og 
betydningen av forurensningen. Ved forurenset grunn skal tiltakshaver utarbeide en tiltaksplan 
som skal godkjennes av kommunen før det gis igangsettelsestillatelse. 
  
Utførende entreprenør skal dokumentere beredskap for håndtering av eventuelle funn av ukjent 
forurensning i anleggsperioden. 

 
5.3.5 Støyutredning 
Støyberegning datert 09.11.2016, samt 24.04.2017 for boliger på østsiden av Billingstadsletta, 
kartlegger potensiell støyforurensning i planområdet på et overordnet nivå. Ved etablering av ny 
bebyggelse til støyfølsomme bruksformål i gul og evt. rød sone kreves en støyfaglig utredning 
med støynivåer på fasader, lekeplasser, torg og utearealer, samt plan for støyskjerming og 
avbøtende tiltak. Plan for støyskjerming skal inkludere en estetisk vurdering av samlede 
støyskjermingstiltak med utforming, fargevalg og forhold til omgivelsene, samt refleksjonsstøy. 
Støyfaglig utredning skal foreligge samtidig med søknad om rammetillatelse. 
 
5.3.6 Detaljert plan for teknisk infrastruktur  
Arbeid og tiltak som nevnt i pbl § 20-1 og 20-2 (tiltak som krever søknad og tillatelse) kan ikke 
finne sted i planområdet før det er utarbeidet en helhetlig, detaljert plan for teknisk 
infrastruktur for hele planområdet. Planen skal være godkjent av kommunen før det kan gis 
rammetillatelser.  

 
Planen skal inneholde faseplaner som viser hvordan teknisk infrastruktur skal løses ved 
etappevis utbygging. Planen skal også redegjøre for hvordan eksisterende og ny infrastruktur 
samvirker i de ulike fasene. 
 
Planen skal omhandle tiltak i planområdet knyttet til EL-forsyning (høyspent/lavspent), tele-
/fibernett, avfallshåndtering, frisikt, parkering under bakken, vannforsyning, avløp, og 
håndtering av overvann inkludert flomveier for ekstremnedbørssituasjoner. Følgende 
funksjonskrav skal legges til grunn for utarbeiding og godkjenning av planen: 
• Helhetlig opplegg for vann og avløp inkludert spillvannsledninger. Alt kommunalt nett skal 

løses med selvfall.  
• Lokal overvannshåndtering, både takvann, overflatevann og drensvann. Nedbør skal 

fortrinnsvis gis avløp gjennom infiltrasjon i grunnen og i åpne vannveier. Det skal etableres 
flomveier for overvann i henhold til overordnet overvannsplan, datert 12.09.2017. Det skal 
være et godt samvirke mellom flomsikringstiltak og øvrige tiltak knytet til vann og avløp. 
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• Nytt distribusjonsnett for elforsyning med nye trafostasjoner og kabelanlegg herunder fiber 
i grunnen. Dette inkluderer eventuelt ny høyspentkabel til planområdet. 

• Dokumentasjon av at hovedvannledning langs Halvard Torgersens vei og videre vestover 
ikke kommer til skade under utbygging av kryssende samferdselsinfrastruktur. 

• Dokumentasjon og prinsipper for renovasjonsanlegg over/under bakken.   
 

Teknisk plan for tiltak som berører Billingstadsletta skal godkjennes av Statens vegvesen. 
 

5.3.7 Utomhusplan  
Arbeid og tiltak som krever søknad og tillatelse i henhold til pbl § 20-1 og 20-2, med unntak av 
V1-3 Bergerveien og Halvard Torgersens vei, kan ikke finne sted før det aktuelle arealet inngår i 
godkjent utomhusplan. Utomhusplaner skal være basert på overordnet illustrasjonsplan av 
13.09.2017, kvalitetsprogram av 13.09.2017.  
 
Utomhusplaner skal minimum vise; avgrensning av tiltaket, utforming for alt ubebygd areal 
inkludert bruk, materialbruk, overflate, møblering, skilting, gjerder, etc., belysning inkludert 
hensyn til lysforurensing mot leiligheter og elv, terreng med kotehøyder, støttemurer og 
skjæringer, utforming av gatetun, kjøreveier, gang- og sykkelanlegg, stier og gangbroer 
inkludert trafikksikre krysningspunkter, hastighetsdempende elementer, skråningsutslag, frisikt 
og siktforhold ved nedkjøringer til parkeringskjellere, eksisterende vegetasjon og ny 
beplantning, programmering og utforming av leke- og oppholdsarealer, lokalisering av 
kunstnerisk utsmykning, håndtering av overvann, innganger og adkomster, parkering for bil og 
sykkel, avfallspunkter, trafo, oppstillingsplasser for brannbil, og eventuelle lokale støy- og 
vindskjermingstiltak for oppholdssoner. 
 
Der det skal etableres takterrasser skal utarbeides takplan som minimum skal vise 
soneinndeling, materialbruk, vegetasjon, møblering og belysning. 

 
Gjennom snitt og plantegninger skal det redegjøres for tilknytning og overgang til tilstøtende 
arealer, herunder innganger til tilliggende bebyggelse og adkomster til tilliggende felt. 
 
5.3.8 Overordnete utomhusplaner 
Det kreves overordnet utomhusplan for: 
• Strøksakse GB1 og GB5, i forbindelse med rammesøknad for delområde B 
• Strøksakse GC1, i forbindelse med rammesøknad for delområde C 
• Strøksakse GD1-2, i forbindelse med rammesøknad for felt D4-D8 
• «Område 1» jf. vedlegg Områder for felles utomhusplan datert 25.08.2017, i forbindelse 

med rammesøknad for felt B1, B9, E1, A1 og A3.  
• «Område 2» jf. vedlegg Områder for felles utomhusplan datert 25.08.2017, i forbindelse 

med rammesøknad for felt B6, B7, B8 og delområde L. 
• «Område 3» jf. vedlegg Områder for felles utomhusplan datert 25.08.2017, i forbindelse 

med rammesøknad for felt C1, C2, D7 og D8. 
 

Overordnete utomhusplaner skal minimum vise på et overordnet/prinsipielt nivå: avgrensning 
av tiltaket, terreng med kotehøyder, gang- og sykkelforbindelser og krysningspunkter, 
eksisterende vegetasjon og ny beplantning, plassering og tema for leke- og oppholdsarealer, 
håndtering av overvann, belysning, møblering, lokalisering av kunstnerisk utsmykning, 
adkomst, parkering for bil og sykkel, avfallspunkter, kjøreveier med frisikt og oppstillingsplasser 
for brannbil.  

 
5.3.9 Dokumentasjon av miljømål 
Som del av søknad om rammetillatelse for bebyggelse eller samferdselsanlegg, skal det 
dokumenteres hvordan planens miljømål iht. kvalitetsprogram av 13.09.2017 skal ivaretas 
gjennom detaljprosjektering og byggeprosess. 

 
5.3.10 Skjøtselsplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse for felt tilliggende naturområder N1-5 og områder 
regulert til hensynssone landskap innen E1-2 og D9, skal det sendes inn en skjøtselsplan med 
retningslinjer for hvordan området skal skjøttes for best mulig ivaretakelse av naturverdiene. 
Skjøtselsplanen må inneholde tiltak mot spredning av fremmede arter. Skjøtselsplanen må 
gjøres tilgjengelige for fremtidige beboere, slik at de blir aktive dokumenter på lik linje med 
øvrige vedtekter.  
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5.3.11 Plan for anleggsperioden 
Sammen med søknad om rammetillatelse for ny bebyggelse skal det foreligge en plan for 
gjennomføring av anleggsperioden innenfor det aktuelle feltet. Planen må redegjøre for 
riggareal, massehåndtering inkl. gravemasser og areal for lagring av masser, sikring av kjøre- 
og gangadkomster til etablerte felt, sikring av myke trafikanter, natur, landskap og 
grønnstruktur, og midlertidige utearealer for eksisterende bebyggelse, støy, støv, arbeidstid og 
estimert anleggsperiode. Steinknusingsanlegg tillates ikke innenfor planområdet.   
 
For felt/utbyggingsetapper som har behov for å bruke Halvard Torgersens vei som anleggsvei, 
skal planen inneholde avbøtende tiltak, for eksempel i form av begrensning på anleggstrafikk 
ved skoledagens begynnelse, skjerming av myke trafikanter og fartsreduserende tiltak.  

 
5.3.12 Dokumentasjon parkering 
Ved søknad om rammetillatelse skal det foreligge plan for parkeringskjeller som viser følgende:  
• Lokalisering av sykkelparkering for beboere og gjester, samt servicefunksjoner og løsning 

for automatiske dører. 
• Biloppstillingsplasser for beboere og gjester. 
• Lokalisering av parkeringsplasser for delebiler og delesykler, samt nødvendig 

servicefunksjoner. 
 

5.3.13 Redegjørelse for trafikksikkerhet 
Ved søknad om rammetillatelse kreves redegjørelse for trafikksikker løsning for følgende 
områder: 
• Alle fotgjengerkryssinger 
• Midlertidige gang- og sykkelanlegg til skole, barnehage, leke- og møteplasser 
• Nedkjøring til P-kjellere 
• Torg og handelsområder 
• Gatetun hvor kjøring tillates 
• Parkeringsplasser i tilknytning til barnehagen 
• Bussholdeplass på Billingstadsletta 

 
Trafikksikkerhet skal vektlegges særskilt høyt ved krysningspunktene: 
• Billingstadsletta ved GV2 
• Bergerveien ved T1, Soltorget 
• Halvard Torgersens vei ved Torstadåsen og V6, samt ved V5 
• Bergerveien ved GS7 samt ved GC2 

 
Redegjørelsen skal omhandle: trafikkbelastning, frisikt, renovasjonstrafikk og varelevering 
(kjøremønster og styring av leveransetidspunkt) mm. Siktkrav skal være iht. kommunal norm. 
 
  
 
§ 6 Fellesbestemmelser 
  

6.1 Allmenn ferdsel 
Samtlige deler av planområdet unntatt arealer angitt med formål bebyggelse og anlegg skal 
være åpne for allmenn ferdsel. 

 
6.2 Fellesområder 
Uteområder i gårdsrom og felles takterrasser skal være felles for beboere i det enkelte felt. Der 
ikke annet er spesifisert skal arealer merket f_ i plankartet være felles for de tilliggende feltene. 
 
6.3 Anleggsperioden 
6.3.1 Sikringstiltak 
Det skal gjøres en risikovurdering av anleggsarbeidene med tanke på naturmiljøet. 
Risikovurdering skal foreligge ved søknad om igangsettelsestillatelse. 
 
Det skal iverksettes tiltak for å sikre verdifulle naturarealer og objekter (naturtyper, trær, 
vassdrag, kantsoner), tiltak for å hindre avrenning, tilslamming og forurensning fra 
anleggsområdet til vassdraget samt opplegg for massehåndtering og –forflytting, spesielt med 
tanke på å unngå spredning av fremmede arter. Drensvann og spillvann fra anlegget som fører 
til offentlige ledninger eller elv, skal ha en vannkvalitet som ikke medfører forurensning.  
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Det skal etableres en tiltaksplan for hva som skal gjøres dersom det oppstår fiskedød i elva i 
anleggsfasen. Det skal etableres rutiner for kontroll av elven for fiskedød, herunder klargjøring 
av hyppighet og rapporteringsansvar. 
 
Gang- og kjøreadkomst til ferdigstilte felt skal sikres under utbygging av nye områder. Det skal 
gjennomføres tiltak som sikrer god og trygg fremkommelighet for fotgjengere og syklister.  

 
 

6.4 Utforming 
6.4.1 Kvalitetsprogram 
Kvalitetsprogram datert 13.09.2017 er retningsgivende for videre arbeid med miljø, herunder 
energi og mobilitetstilbud, samt utforming av bygninger og uteområder som gatetun, torg, 
lekeplasser og grønnstruktur. 
 
6.4.2 Universell utforming 
Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn for utforming av publikums- og 
arbeidsbygninger og utearealer. 

 
6.4.3 Minste uteoppholdsareal 
Minste uteoppholdsareal per boenhet er:  

• 150 m2 for rekkehus  
• 50 m2 for leiligheter i delområdene A og D  
• 48 m2 i delområde B 
• 40 m2 i delområde L 
• 38 m2 i delområde C 

 
Krav til uteoppholdsareal skal være oppfylt innenfor delområdet i hvert byggetrinn. Dersom det 
ikke er tilstrekkelig uteoppholdsareal innenfor delområdet kan det tillates etablering av 
uteoppholdsarealer innenfor E2. 

 
Det skal opparbeides et uteoppholdsareal på minimum 25 m2 per boenhet, inklusive lekeplasser 
og nærmiljøanlegg.  
 
Som minste uteoppholdsareal regnes fellesarealer og private uteplasser for boenheter på 
bakkeplan. Overbygde uteplasser på terreng kan regnes som uteoppholdsareal.  
 
Brattere areal enn 1:3 kan regnes som uteoppholdsareal dersom det består av naturlig terreng 
og skog som egner seg for lek og rekreasjon.  
 
I delområde C, L og B8 kan takterrasser regnes som uteoppholdsareal dersom de er 
opparbeidet med god kvalitet. Dette gjelder: 

• Felles takterrasser som er tilgjengelige for beboerne i feltet. 
• Private parseller som kommer i tillegg til privat uteplass jf. 6.4.4. Det er en forutsetning 

at parsellen er utformet i sammenheng med tilliggende fellesarealer og med tanke på 
samtidig bruk og økt bruks- og opplevelsesverdi av fellesarealet. 

   
Gatetun kan regnes som uteoppholdsareal, men med følgende unntak: Areal til sykkelparkering, 
bilparkering og avfallshåndtering på terreng skal ikke medregnes. Deler av gatetun GC2, GD1 
og GD3 som belastes med daglig trafikk til parkeringskjellere kan ikke medregnes. Videre må 
det trekkes fra en 3 meter bred sykkelsone i gatetunene langs GB1, GB5, GC1 og GD1-GD2. 
 
Strøkslekeplasser Lek 1 og Lek 2 inngår ikke i minste uteoppholdsareal. 

 
6.4.4 Privat uteplass 
Leiligheter skal ha private uteplasser/balkonger på minimum 6 m2. Innglassede balkonger/ 
terrasser og private takterrasser kan medregnes i areal for privat uteplass. 

 
6.4.5 Beplantning 
Ved ny beplantning må det sikres at det ikke benyttes fremmede arter som kan spre seg inn i 
omgivende natur.  
 
Parkeringstak skal stedvis prosjekteres for 50 cm jordlag for beplantning av busker og mindre 
trær. Ved rammesøknad skal det dokumenteres at vekstlaget er tilstrekkelig for valgt 
vegetasjonstype i henhold til godkjent utomhusplan.  
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6.4.6 Overvann 
Åpen overvannshåndtering og fordrøyningsanlegg skal integreres i den estetiske opparbeidelsen 
av utomhusarealer. Dersom overvann ledes til Neselva, må elveskråningen sikres mot erosjon i 
det aktuelle området.  
 
Der lokal overvannshåndtering ikke kan håndteres innenfor delfeltet, skal det etableres 
feltoverskridende løsninger. 
6.4.7 Belysning 
Det skal etableres enhetlig belysning langs de to gjennomgående gang-/ sykkelforbindelsene i 
strøksaksene GB1 og GB5, GC1, GD1-2 og GS6.  
 
Belysning av gangveier, broer, torg og parker langs Neselva skal gjøres på en måte som 
ivaretar hensynet til naturmangfoldet, med minst mulig lys rettet ned i elva. 

 
6.4.8 Plassering av bebyggelse 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser som vist på plankartet. Der byggegrense 
ikke er vist, er byggegrense lik formålsgrense.  

 
Parkeringsplasser, trafo, renovasjonsløsning, sykkelparkering, trapper, ramper og 
forstøtningsmurer kan etableres utenfor byggegrense. Balkonger og utstikkende bygningsdeler 
tillates 1 m utenfor byggegrensen. Minimum avstand mellom motstående balkonger skal være 
12 meter.  
 
Bebyggelse under terreng skal oppføres innenfor bestemmelsesområder for utforming #A1, 
#B1, #C1, #C2, #D1, #D2 og #L som vist på plankartet og i kvalitetsprogram datert 
13.09.2017. Det kan etableres underjordiske forbindelser mellom parkeringsanleggene, utenfor 
bestemmelsesområdene.   

 
Det kan etableres underjordisk energianlegg utenfor byggegrensene, så lenge dette ikke 
forringer grøntområder. 
 
Øvrige bestemmelser for plassering av bygg er angitt under de enkelte delområdene.  
 
6.4.9 Utforming av bygg og fasader 
I utformingen av bebyggelsen skal det være variasjon mellom de ulike felt og delområder. 
Monotone fasadeuttrykk skal unngås. Det skal være tydelige variasjoner i valg av materialer og 
fargebruk, enten mellom byggene eller ved brudd i fasadene. Boliginnganger skal markeres på 
en tydelig måte.  
 
Et flertall av balkongene skal være inntrukket eller på annen måte skjermet for innsyn på en 
eller flere sider.  
 
Næringslokalene i første etasje i felt B7, B8 og D8 skal ha egen inngang mot torg T1 og T3, og 
det skal være utadvendte fasader mot torgene. Felt B7 kan også ha innganger og utadvendte 
fasader mot strøksakse GB5. Fasadene i felt L og B8 ut mot Billingstadsletta og torg T3/T4 skal 
utformes med vekt på estetiske kvaliteter. Boliginngangene ut mot Billingstadsletta skal 
markeres på en tydelig måte med glassfelt o.l.  
 
Innkjøring/nedkjøring til P-anlegg skal ikke skje direkte fra torg T1-T4. 

 
6.4.10 Tak 
Takene skal behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg 
og heisoppbygg, trapperom og ventilasjonsanlegg skal integreres i den arkitektoniske 
utformingen. Det tillates takhager og konstruksjoner knyttet til solceller og solfangere og 
grønne tak innenfor byggehøyder angitt på plankartet dersom dette utføres på en dempet og 
lite iøynefallende måte.  

 
6.4.11 Broer over Neselva 
Gangbroer skal uformes som identitetsskapende elementer. Det skal legges opp til en  
høy standard med hensyn til utforming, funksjonalitet, materialbruk og belysning. Gangbroene i 
GV2 og GS6 skal dimensjoneres for brøytebiler og sneslynge/feiebil og ha en bredde på 3,5 m. 
Gangbroa i GV3 skal utformes som en enkel gangbro. Gangbroene skal ha lette konstruksjoner 
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uten inngrep i elva. Endelig plassering av broer kan justeres ved innsending av utomhusplan. 
Effektive gangforbindelser skal ivaretas. 
 
6.4.12 Gjerde langs jordekant 
Det skal etableres et gjerde mot dyrka mark vest for planområdet: langs A4 (kortside), A2, N5, 
A1, P1, GS7 og D1.  
6.4.13 Renovasjonsanlegg 
Avfallspunkter kan bestå av nedgravde beholdere.  

 
6.4.14 Trafo 
Trafoer skal plasseres innenfor formål for bebyggelse og anlegg. Dersom trafoer er frittliggende 
skal de behandles som en del av uteområdenes helhetlige utforming. 

 
6.5 Parkering 
6.5.1 Parkeringskrav 
Parkeringskravet angir maksimumstall for bilparkering og minimumstall for sykkelparkering, 
samt krav vedrørende plassering og opparbeiding av disse. Det skal innpasses plasser til 
delebiler som kan være allment tilgjengelig. 

 
Virksomhet Enhet Antall 

bilplasser 
Antall sykkelplasser Merknader 

Bolig 3-roms 
og større 

Maks: 1,2 
inkl. 0,2 
gjeste-
plasser 

Min: 2 plasser. 
25 % av plassene skal ha 
takoverbygg. 10 % av plassene 
skal ligge på terreng i 
tilknytning til inngang.  
Sykkelparkering på terreng 
skal innpasses i tilknytning til 
innganger, kantsoner og 
sentrale gang-forbindelser. 
 
Innendørs sykkelparkering skal 
ha automatiske dører med 
åpningsknapp.  
 
Ladepunkt for el-sykkel skal 
etableres i p-kjeller. 

Beboerparkering skal skje i 
p-kjeller.  
 
Gjesteplasser kan skje i p-
kjeller eller på terreng. 5 % 
av p-plassene reserveres 
forflytningshemmede.  
 
Det skal tilrettelegges for 
elbil i alle boligkvartal, andel 
vurderes. 
 
 

Bolig 1-2 roms Maks: 0,5 Min: 2 plasser 
25 % av plassene skal ha 
takoverbygg.  
 
For 1-2 roms kan 1 plass 
avsettes i sportsbod, hvis 
denne er min. 5 m2.  
 
For øvrig retningslinjer som 
over.  

Beboerparkering skal skje i 
p-kjeller.  
 
Gjesteplasser kan skje i p-
kjeller eller på terreng. 5 % 
av p- plassene reserveres 
forflytningshemmede 
 
Det skal tilrettelegges for 
elbil i alle boligkvartal, andel 
vurderes. 

Bolig 
 
 
 

Rekkehus Maks 1,7  
inkl. 0,2  
gjesteplasse
r 

Min: 2 plasser 
25 % av plassene skal ha 
takoverbygg. 
 
Øvrige retningslinjer som for 3-
roms leiligheter og større.  

 

Kontor 
(sambruk) 
 

100 m2 
BRA 

Maks: 1 Min: Sykkelparkering for minst 
50% av antall ansatte i p-
kjeller.  
 
Ladepunkt for el-sykkel skal 
etableres i parkeringskjeller. 
Sykkelparkering for besøkende 
skal etableres ved 
hovedinngang, antall vurderes. 

Bilparkering for besøkende 
er inkludert i normen. 
 
Normen åpner for bilpool-
ordning. 
 
Det skal tilrettelegges for 
elbil, andel vurderes. 

Torg  
 

  Antall sykkelparkeringsplasser 
vurderes ved søknad om 
rammetillatelse. Antallet kan 
inngå i sykkelparkering for 
forretning, bevertning og 
offentlig/privat tjenesteyting.  

Etableres samtidig med 
opparbeidelse av torg, 
plasser og parkarealer. 
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Sykkelparkering skal etableres 
ved inngangspartier.  

Buss-
holdeplass 

  Antall sykkelparkeringsplasser 
vurderes ved søknad om 
rammetillatelse. 

Sykkelparkering med tak 
skal etableres på felt L i nær 
tilknytning bussholdeplass. 

Virksomhet Enhet Antall 
bilplasser 

Antall sykkelplasser Merknader 

Forretning 
og 
bevertning 
(sambruk) 
 

30 m2 
BRA 

Maks: 1 5 P- plasser pr 100 m2, 
lokalisert i umiddelbar nærhet 
til hovedinngang. 
Kan inngå i sykkelparkering for 
torg, plasser og urbane 
parkarealer. 

5 % av plassene reserveres 
forflytningshemmede.  
 

Offentlig/ 
privat 
tjeneste-
yting 
(sambruk) 

50 m2 
BRA 

Maks: 1 Plass til sykler for besøkende 
skal etableres ved 
hovedinngang, antall fastsettes 
ved søknad om 
rammetillatelse. 

 

Barnehage 
 
 
 
 

Per barn,  
inkl. 
ansatt-
parkering 

Maks: 0,2 Plass til sykler for ansatte og 
besøkende etableres ved 
hovedinngang eller i eget 
sykkelrom med direkte 
adkomst fra vei.  
Antall fastsettes ved søknad 
om rammetillatelse.  

 

 
6.5.2 Kjøreadkomst 
Kjøreadkomster til parkeringskjellere fra offentlig vei er angitt med pil på plankartet. 
Kjøreadkomster til parkeringskjellere fra gatetun skal plasseres nærmest mulig offentlige veier. 
Utformingen skal sikre god lesbarhet og lav hastighet for både kjørende, fotgjengere og 
syklister.  
 
6.5.3 Parkering på terreng 
Det tillates anlagt parkeringsplasser på terreng innenfor parkering P1, og enkelte felt og gatetun 
jf. illustrasjonsplan datert 13.09.2017. Det vises til bestemmelser for de enkelte formål og felt.  
 
50 % av sykkelparkeringsplassene på terreng til nærsenterfunksjonene i felt B7, B8 og L, buss-
holdeplassen langs Billingstadsletta, til forretning og bevertning i felt D8 samt i tilknytning til 
møteplasser på strøksaksene, skal være under tak. 
 
6.6 Støy og luftkvalitet 
Miljøverndepartementets retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging T-1442/2016 
og Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520, skal legges til grunn 
for samtlige tiltak i planområdet.  
 
6.6.1 Boliger 
Støynivået skal ikke overstige grenseverdier angitt i tabell 3 Miljøverndepartementets 
retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging T-1442/2016.  
 
Alle boenheter skal ha støynivå lavere enn Lden 55 dB på privat uteplass og utenfor rom med 
støyfølsom bruk.  
  
I B8 og L, samt fasader vendt mot Halvard Torgersens vei, torg T3 og Bergerveien, kan det 
tillates høyere støynivå enn 55 dB utenfor rom med støyfølsom bruk hvis følgende avbøtende 
tiltak oppfylles:  

• Alle boenheter innenfor avvikssonen skal være gjennomgående og ha en stille side 
(støynivå under Lden 55 dB utenfor fasade).  

• Minimum 1 soverom skal vende mot stille side.  
• Alle boenheter hvor ett eller flere rom til støyfølsom bruk kun har vinduer mot 

støyutsatt side må ha mekanisk balansert ventilasjon. Soverom på støyutsatt side skal i 
tillegg ha mulighet for forsert ventilasjon.  

• Vinduer mot soleksponert side bør ha utvendig solavskjerming. Behov for kjøling må 
også vurderes.  

• Innendørs støynivå, inneklima og luftkvalitet skal ikke overstige krav definert i TEK og 
NS 8175 eller senere vedtatte forskrifter og standarder. 
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Det stilles krav om støyfaglig utredning jfr. § 5.3.5. Alle støyskjermingstiltak skal være 
ferdigstilt før brukstillatelse. 
 
6.6.2 Uteoppholdsarealer og lekeplasser 
Uteoppholdsarealer inkl. torg, parker og lekeplasser skal ha støynivå lavere enn Lden 55 dB. 
Uteoppholdsarealer på torg i nærsenterområdet T3 og T4, samt uteoppholdsområder E2 og D9, 
tillates etablert i gul støysone. Det skal tilstrebes at oppholdssoner innenfor feltene får lavere 
støynivå enn Lden 55 dB. 
 
6.6.3 Refleksjonsstøy 
I B8 og L skal fasadeutforming og materiale i fasade mot Billingstadsletta ivareta hensyn til 
refleksjonsstøy.  
 
6.6.4 Luftkvalitet  
Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 skal legges til grunn for 
samtlige tiltak i planområdet. I rød sone tillates ikke boliger eller andre formål som er følsomme 
for luftforurensning.  
 
Ved etablering av formål som er følsomme for luftforurensning i gul sone kreves følgende 
avbøtende tiltak: Ventilasjonsanlegg skal plasseres med inntak vendt bort fra veitrafikk og 
andre potensielle utslippskilder. Inntak av ventilasjonsluft skal utstyres med partikkelfilter.  

 
6.7 Energi 
Bebyggelsen skal tilrettelegges for forsyning med vannbåren varme iht. krav i KDP for Holmen-
Slependen. Dersom det fastsettes nye standarder i plan- og bygningsloven eller forskrift som gir 
bedre miljøeffekt enn kravene i KDP for Holmen-Slependen, skal disse legges til grunn for 
området. 

 
6.8 Kulturminner 
Kulturminnene med id. 170527 og 1711108 som er markert som bestemmelsesområde RpBO 1 
og RpBO 2 i plankartet kan fjernes uten at det foretas arkeologiske undersøkelser. 

 
 

 
§ 7 Bebyggelse og anlegg 

  
7.1 Boligområdene 
7.1.1 Grad av utnytting 
Innen områdene er grad av utnytting angitt i bestemmelsene for det enkelte felt med 
maksimum bruksareal = m2 BRA (leiligheter/næringsformål) eller maksimum bebygget areal = 
m2 BYA (rekkehus).  

 
Areal under og delvis under terreng til parkering, sykkelparkering, heiser/trapper, boder og 
tekniske rom regnes ikke med i BRA. Sykkelparkeringsplasser under tak regnes ikke med i BRA. 
Det skal ikke regnes teoretiske plan for høye innvendige rom.  
 
Åpent overbygd areal på private balkonger skal ikke regnes som bruksareal. Deler av overbygde 
eller utkragede svalganger som ligger mer enn 1,0 m innenfor ytterkant av dekket i etasjen 
over, legges til bruksarealet.  
 
7.1.2 Høyder 
Bebyggelsens maks høyde skal ikke overstige kotehøyder som er vist på plankartet.  
 
Heissjakt og trappehus og tekniske rom må oppføres innenfor maks høyde. Øverste tak 
begrenses til 20 % av underliggende etasje, dersom ikke unntak er oppgitt for det enkelte 
byggefelt. Tekniske kanaler er unntatt fra 20 %-regelen. 
 
7.1.3 Leilighetsfordeling og bokvalitet 
Leilighetsstørrelsene for blokkbebyggelse innenfor hvert delområde (A, B, C, D og L) skal 
fordeles på følgende måte: 

• Minimum 20 % av leilighetene skal være 30-50 m2 
• Minimum 20 % av leilighetene skal være over 80 m2.  
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• Minimum 10 % av leilighetene skal være over 80 m2 med privat uteplass på bakkeplan, 
eller være over 100 m². 

 
Innenfor hvert felt tillates avvik så lenge delområdet samlet sett overholder fastsatt norm.  

 
Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord eller nordøst. Det kan gjøres unntak for 
enkelte mindre leiligheter innenfor delområde C, D og felt B8 og B6. 
 
7.1.4 Utforming av uteoppholdsarealer  
Uteoppholdsarealene skal utformes med sikte på variert bruk og opphold for alle aldersgrupper 
og ulike ferdighetsnivå. Innenfor hvert delområde skal det etableres lekeplasser og 
nærmiljøanlegg rettet mot barn og voksne.  
 
Lekeplassene skal opparbeides på en kvalitetsmessig god måte, med tematisk variasjon i 
innhold/program, og med egnet lekeutstyr samt sittemøbler for voksne. Plassering av 
lekeområder skal tillegges stor vekt med hensyn til skjerming fra støy, tilgjengelighet, samt 
sol/klima. Nærlekeplasser skal tilpasses både små og store barn.  
 
Det skal etableres en tydelig overgang mellom felles uteoppholdsarealer og private forhager.  

 
7.1.5 Delområde A  
 
Grad av utnytting og arealbruk 
Felt A1 - rekkehus 
Maks BYA = 3.300 m2  
 
Felt A2 - rekkehus 
Maks BYA = 600 m2  
 
Felt A3 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 11.900 m2 
 
Dersom bebyggelse inkludert balkonger legges mindre enn 4 m fra eiendomsgrense må det 
innhentes samtykke fra grunneier av felt B1.  
 
Uteopphold 
Det skal etableres inngangslekeplasser på til sammen minimum 880 m2 innenfor felt A1, 575 m2 
innenfor felt A2, og 945 m2 innenfor felt A3.  
 
Det skal etableres en 1 m bred gruset sti langs jordekanten vest i delområde A. 
 
Lek 1 – Uteopphold 
Innenfor feltet skal det opparbeides en strøkslekeplass for lek og opphold tilpasset større barn, 
ungdom og voksne på minimum 1100 m2. Arealet skal være felles for hele planområdet og 
tilgjengelig for allmennheten. Områdets funksjon som avslutning av strøksaksen GB1 og GB5 
skal markeres gjennom elementer som beplantning, belysning og møblering. Det skal 
opparbeides en gangforbindelse med fast brøytbart dekke og belysning gjennom området som 
forbindelse mellom strøksakse GB1, fotgjengerkryssing over Bergerveien V1 og gang- og 
sykkelvei GS7. Området skal opparbeides med vanngjennomtrengelige flater slik at det fungerer 
for fordrøyning av overvann. 
 
A4– Uteoppholdsareal 
Områdene kan tilrettelegges for lek og rekreasjon. Krattskog kan tynnes for å gjøre områdene 
mer tilgjengelige. Møblering og møteplasser utformes med på en helhetlig måte, og primært ved 
bruk av naturelementer som tømmerstokker og steiner. Ved behov kan terrenget tilpasses noe 
for å legge til rette for skiløype. 
 
7.1.6 Delområde B 

 
Grad av utnytting og arealbruk 
Felt B1 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 8.890 m2  
Dersom bebyggelse inkludert balkonger legges mindre enn 4 m fra eiendomsgrense må det 
innhentes samtykke fra grunneier av felt A3.  
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Felt B2 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 9.660 m2  
 
Felt B3 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 9.200 m2  
 
Felt B4 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 2.060 m2 
Felt B4 skal ha tilgang til felles lekeplass og felles utearealer innenfor felt B2. 

 
Felt B5 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 2.260 m2  
Felt B5 skal ha tilgang til felles lekeplass og felles utearealer innenfor felt B3. 
 
Felt B6 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 4.420 m2  
Felt B6 og B7 skal ha felles uteareal og lekeplass.  
 
Felt B7 - bolig, forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning 
Maks BRA= 7.120 m2 BRA, hvorav maks BRA forretning og bevertning = 550 m2. Varelevering 
skal skje via torg T3. 
 
Felt B8 – bolig, forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning 
Maksimum BRA = 3.590 m2 BRA, hvorav maks BRA forretning og bevertning = 1.200 m2. 
Varelevering skal skje via torg T3.  
 
I felt B7 eller B8 skal det legges til rette for lokale for minigjenbruksstasjon. 
 
Felt B9 – blokkbebyggelse 
Maks BRA = 5.980 m2  

 
Uteoppholdsareal 
Det skal etableres én inngangslekeplass på minimum 150 m2 per gårdsrom i felt B1, B2, B3 og 
B6, og på tak over 1.etg. i felt B8. Det skal etableres én inngangslekeplass på minimum 25 m2 i 
gårdsrom i felt B9. 
 
Det skal etableres en nærlekeplass på til sammen minimum 210 m2 innenfor felt B6 og B7.  

 
Lek 2 – Uteoppholdsareal 
Innenfor Lek 2 skal det etableres en strøkslekeplass på minimum 1060 m2, med ballbane på 15 
x 30 m og ballbinge på 8 x 16 m. Ballbanen skal opparbeides med kunstgress eller annet mykt 
dekke. Det kan etableres et høyt ballnett eller gjerde i banens randsone mot tilliggende 
bebyggelse. Det skal legges til rette for opphold i tilknytning til ballbanene, inkludert mulighet til 
å sitte under tak. Arealet skal være felles for hele planområdet og tilgjengelig for allmennheten. 
Det tillates etablert avfallspunkt vest i Lek 2.  
 
B11 – Uteoppholdsareal  
Arealet skal opparbeides for opphold og fysisk aktivitet i tilknytning til ballbanene i 
uteoppholdsareal Lek 2. 
 
B10 – Uteoppholdsareal 
Arealet kan tilrettelegges for lek og rekreasjon. Krattskog kan tynnes noe for å gjøre arealet 
mer tilgjengelig, men naturlig terreng og store trær skal bevares. Møblering og møteplasser 
utformes med på en helhetlig måte, og primært ved bruk av naturelementer som 
tømmerstokker og steiner. Deler uten vegetasjon skal opparbeides som en del av landskapet og 
tilsåes med stedegne planter. 

 
Utforming 
Det skal etableres åpninger i bebyggelsen mot gatetun i tråd prinsippene for bebyggelsen som 
fremgår av illustrasjonsplanen datert 13.09.2017. Åpningene skal være minimum 6 m brede. 
Det skal tilrettelegges for gangpassasjer gjennom feltene.  
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Bebyggelsen skal ha en maks. lengde på 55 meter mot gatetun GB2, GB3 og GB4. I overgangen 
mellom gatetun GB2, GB3 og GB4 og boliger øst for gatetunene skal det opparbeides små 
forhager.  

 
I bebyggelse med langside på vestre side av gatetun GB2, GB3 og GB4 skal 50% av alle 
boenheter på bakkeplan ha direkte innganger fra gatetunene. Der høydeforskjellen mellom 
gatetunene og inngangene gjør at ivaretakelse av krav til tilgjengelig boenhet gir dårlige 
funksjonelle og/eller estetiske løsninger, kan dette kravet fravikes. 

 
7.1.7 Delområde C 
 
Grad av utnytting og arealbruk 

 
Felt C1 – Blokkbebyggelse  
Maks BRA = 17.680 m2 

 
Felt C2 - Blokkbebyggelse 
Maks BRA = 14.570 m2 
 
Uteoppholdsareal 
Det skal etableres inngangslekeplasser på til sammen minimum 715 m2 innenfor felt C1 og 
1.345 m2 innenfor felt C2.  
 
Utforming 
Det skal etableres åpninger i bebyggelsen mot Bergerveien V1 og gatetun GC1-4 i tråd med 
prinsippene for utforming av bebyggelsen som fremgår av illustrasjonsplanen datert 
13.09.2017. Åpningene skal være minimum 5 m brede. Det skal tilrettelegges for gangpassasjer 
gjennom feltene. I overgangen mellom gatetun GC1 og boliger øst for gatetunene skal det 
opparbeides små forhager innenfor byggegrensene. Bebyggelsen skal ha en maks. lengde på 50 
meter mot GC1. 

 
I bebyggelse med langside på vestre side av gatetun GC1 skal 50% av alle boenheter på 
bakkeplan ha direkte innganger fra gatetunet. 
 
7.1.8 Delområde D   
 
Grad av utnytting og arealbruk  
Felt D1 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 3.640 m2 
 
Felt D2 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 4.160 m2 
Bebyggelsen i D2 kan bygges sammen med bebyggelsen i felt D3 over gatetun GD5 fra 3 etg. 
og opp. 
 
Felt D3 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 1.600 m2 
Bebyggelsen i D3 kan bygges sammen med bebyggelsen i felt D2 over gatetun GD5 fra 3. etg. 
og opp. 
 
Felt D4 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 7.860 m2 
 
Felt D5 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 8.470 m2 
 
Felt D6 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 5.660 m2 
 
Felt D7 - blokkbebyggelse 
Maks BRA = 2.760 m2 
 
Felt D8 – bolig, forretning og bevertning 
Maks BRA = 2.750 m2, hvorav maks BRA forretning og bevertning = 350 m2. 
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Uteoppholdsareal 
Det skal etableres inngangs- og nærlekeplasser på til sammen minimum 800 m2 innenfor felt 
D2, 700 m2 innenfor felt D3, 1.700 m2 innenfor felt D4 og 1.100 m2 innenfor felt D5.  
 
Det skal etableres en 1 m bred gruset sti langs felt D1 mot jordekanten. 

 
D9 – Uteoppholdsareal 
Området skal være felles for hele planområdet og tilgjengelig for allmennheten. Området kan 
tilrettelegges for frilek og rekreasjon, men naturlig terreng og store trær skal bevares, jf. § 10.1 
Hensynssone landskap. All eksisterende bebyggelse skal rives. Rivningstomter skal opparbeides 
som en del av landskapet og tilsåes med stedegne planter. Landskapet kan kultiveres gradvis 
ned mot torg T1. Møblering og møteplasser utformes på en helhetlig måte i sammenheng med 
torg T1.  
 
Utforming 
Det skal tilrettelegges for gangpassasjer gjennom feltene. Minimum 50% av alle boenheter på 
bakkeplan skal ha direkte innganger fra gatetun med privat forhage. 

 
7.1.9 E2 – Uteoppholdsareal 
Området skal være felles for hele planområdet og tilgjengelig for allmennheten. Området kan 
tilrettelegges for frilek og rekreasjon, men naturlig terreng og store trær skal bevares, jf. § 10.1 
Hensynssone landskap. All eksisterende bebyggelse skal rives. Rivningstomter kan brukes for 
installasjoner for idrett og fysisk aktivitet. Møblering og møteplasser utformes med på en 
helhetlig måte, og primært ved bruk av naturelementer som tømmerstokker og steiner. Det skal 
etableres gapahuk med bålplass et sted på kollen. Det skal etableres en sti gjennom området 
som gir forbindelse mellom barnehageområde E1 og torg T1/strøksakse GD1. 

 
7.2 Offentlig/privat tjenesteyting 
7.2.1 E1 – barnehage 
Maks BRA = 1800 m2  
 
I E1 skal det etableres en 5 avdelings barnehage, og mulighet for utvidelse til inntil 10 
avdelinger, jfr. § 4.2 rekkefølgekrav. Naturlig terreng og store trær skal bevares på store deler 
av området, jf. § 10.1 Hensynssone landskap. Det tillates etablert en utescene med amfi i 
terrenget. Barnehagens uteareal skal være tilgjengelig for allmennheten etter barnehagens 
stengetid. Det skal etableres en sti gjennom området som gir forbindelse fra GS2 ved 
Bergerveien og uteoppholdsareal E2.  
 
Parkering til barnehagen kan skje innen P1. Varelevering til barnehagen kan skje via gang- og 
sykkelvei GS7. Varelevering skal ikke skje på tidspunkt som kommer i konflikt med henting og 
levering av barn.  
  
Bebyggelse skal tilpasses terreng og eksisterende vegetasjon. Utearealene skal planlegges med 
tanke på å gi barna gode uteoppholdsarealer. Utearealene skal opparbeides med høy kvalitet og 
stor slitestyrke i dekke/belegg, materialbruk, utstyr, møblering og beplantning. Barnehagens 
uteareal skal primært plasseres på barnehagens solside, med gode solforhold.  
 
Det kan etableres energianlegg utenfor byggegrensene i skråningen mot Bergerveien V1, vis-a-
vis gang- og sykkelvei GS2. Tiltaket forutsetter at anlegget utformes med høy kvalitet og som 
et fondmotiv med glassfasade mot gang- og sykkelveien. Anlegget må innordne seg landskapet 
og utformes i sammenheng med skråning/støttemur mot veien. Taket skal kunne brukes som 
del av barnehagens uteområde. 
 
7.3 Kombinert bebyggelse og anlegg 
7.3.1 Delområde L – Bolig, forretning, kontor og privat og offentlig tjenesteyting og bevertning 
Det tillates forretning og privat og offentlig service for betjening av nærområdet. Maksimum 
BRA = 4.610 m2 BRA hvorav maks BRA forretning og bevertning = 1.500 m2. Det tillates 
uteservering på tak over 1 etg.  
 
Avkjørsel fra Billingstadsletta skal etableres som markert med pil på plankartet. Det tillates 
etablert parkeringsplasser på terreng, parkeringskjeller og avfallspunkter utenfor byggegrensen 
mot Billingstadsletta, samt nedkjøring til parkeringskjeller inntil formålsgrense i nord. 
Varelevering og renovasjon skal baseres på 12 m lastebil. 
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Uteoppholdsareal 
Tak over 1. etg skal opparbeides med god kvalitet og være tilgjengelige for beboerne. Det skal 
etableres én inngangslekeplass på minimum 150 m2 på tak over 1.etg. 

 
Utforming 
Næringslokalene i første etasje skal ha aktive og utadvendte fasader som vender mot torg.  
Forretning skal ha inngang på sørfasaden. Inngangssonen i forretningen skal annonseres mot 
Billingstadsletta med vindu, utstikk eller lignende. 
 
Fasadene ut mot Billingstadsletta skal utformes med vekt på estetiske kvaliteter. 
Boliginngangene ut mot Billingstadsletta skal markeres på en tydelig måte.  

 
 
 
§ 8 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

 
8.1 Overordnede krav   
Ved opparbeidelse av offentlig samferdselsanlegg skal vei- og gatenormal, retningslinje for 
veibygging og veibelysningsnorm for Asker kommune legges til grunn. 
 
Statens vegvesens veinormaler skal legges til grunn for utforming av tiltak langs og på 
Billingstadsletta. Ved søknad om rammetillatelse skal detaljplan for opparbeidelse av 
bussholdeplasser og fotgjengerkryssing inngå. Planen skal utarbeides i henhold til Vegvesenets 
håndbøker N100 og R700 og godkjennes av Statens vegvesen før kommunen gir 
igangsettingstillatelse til veianlegget. 
 
8.2 Samferdselsanlegg 
Fotgjengere og syklister skal gis en tydelig prioritet i trafikkbildet. Generelt gjelder at sykkelvei 
med fortau skal føres forbi alle avkjøringer, med langsgående kantstein. Der sykkelvei med 
fortau krysser atkomstveier/gatetun og innkjøringer til parkeringskjellere, skal utformingen 
sikre god lesbarhet og lav hastighet for både bil- og sykkeltrafikk.  
 
8.2.1 Vei 
V1, V2 og V3 – Bergerveien og Halvard Torgersens vei 
Arealene reguleres til offentlig vei. Veienes utforming skal baseres på lav fartsgrense, maks 30 
km/t.  
 
Der V1 med gang- og sykkelanlegg krysser Neselva skal broløsning få en estetisk oppgradering 
iht. kvalitetsprogram av 13.09.2017, utformet som en del av park GP1 og GP2.  
 
Strøksakse GC1/GD1 skal videreføres over V1, Bergerveien, som opphøyet areal med samme 
belegg som i strøksakse og torgene T1/T2. Utforming må ivareta trafikksikker kryssing av V1, 
gang- og sykkeltrafikk langs V1, samt ferdsel på torgene og til sti i uteoppholdsareal E2. God 
belysning skal vektlegges. 
 
Ved nedkjøring til parkeringskjellere stilles særlige krav til trafikksikkerhet og siktforhold, blant 
annet skal fysisk skille og fartsreduserende tiltak vurderes. Det skal etableres 5 meter 
biloppstillingslengde på terrengnivå for å sikre god sikt til myke trafikanter. 
 
Langs felt E1 skal terrenginngrep i kollen reduseres i størst mulig grad. Støttemur skal utføres i 
naturstein, og kan kombineres med naturlig skråning. 
 
Utforming av krysningspunkt mellom Lek 1 og gang- og sykkelvei GS7 skal sikre god lesbarhet 
og lav hastighet, f.eks. som opphøyet felt med belegg som gir fartsreduksjon. God belysning 
skal vektlegges. 
 
Fotgjengeroverganger i V3, Halvard Torgersens vei, nær Torstadåsen og Nesbru videregående 
skal etableres som opphøyet felt med belegg som gir fartsreduksjon. Det skal synliggjøres at 
fotgjengere gis tydelig prioritet. Belegg i torg T3 skal vurderes videreført ut i Halvard 
Torgersens vei. 

 
V4 – Billingstadsletta 
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Arealet er avsatt til offentlig vei. Det skal etableres et bredt opphøyet fotgjengerfelt i 
forlengelsen av GV2, med belegg som gir fartsreduksjon. Fotgjengere skal gis tydelig prioritet.  
 
Der avkjørsel krysser fortau eller gang- og sykkelvei, skal både fortau og avkjørsel markeres på 
en måte gir god lesbarhet og lav hastighet for både bilister, fotgjengere og syklister, f.eks. med 
annen materialbruk, kanter og/eller oppmerking. Ved bred avkjørsel skal midtdeler etableres.  
 
Eksisterende gang- og sykkelvei i nord må optimaliseres for å oppnå bedre linjeføring og 
forbedret sikt der gang- og sykkelvei krysser avkjørsel til delområde L. Tilpasningstiltak kan 
tillates utenfor planområdet. Dokumentasjonskrav for optimalisert løsning skal følge 
byggesøknad og forelegges Statens vegvesen. 
 
VA1, V5 og V6 
Innenfor VA1, V5 og V6 kan det etableres nedkjøring til parkeringskjeller. 
 
V6 med fortau skal være felles for hele planområdet og tilgjengelig for allmennheten. 
 
8.2.2 Sykkelvei med fortau 
Langs veiene V1, V2 og V3 skal det etableres offentlig sykkelvei med fortau i samlet bredde som 
angitt på plankartet. Sykkelvei og fortau skal merkes med piktogrammer i asfalten.  
 
8.2.3 Gang-/sykkelvei 
GS1-5 
Offentlige gang- sykkelveier skal merkes med piktogrammer i asfalten. 
 
GS2 
Offentlig gang- og sykkelvei som skal opparbeides gjennom gatetun for boliger i felt A3 og B1, 
bredde 4 meter og 1 meter driftsareal fritt for inventar. Gang- og sykkelveien går gjennom 
gatetun, og skal ivareta både gjennomgangstrafikk, opphold og kryssende gangtrafikk, jfr. 
kvalitetsprogram av 13.09.2017. Kryssende gangtraseer skal etableres med belegg som gir 
fartsreduksjon. 

 
GS3 og GS4 
Offentlig gang- og sykkelveier som skal opparbeides mest mulig skånsomt i terrenget, og så 
langt det lar seg gjøre være universelt utformet med en stigning på maks.1:12. Avvik fra 
regulert trasé kan tillates dersom terrenghensyn, krav til universell utforming, beliggenhet av 
hovedvannledning eller trasé for skiløype tilsier det. Mindre avvik fra regulert bredde på 6 m 
kan aksepteres dersom dette medfører uheldige terrenginngrep.   

 
GS6 
Gangbro over Neselva som skal opparbeides iht. § 6.4.11 Broer over Neselva. Broa skal være 
felles for hele planområdet og tilgjengelig for allmennheten. 
 
GS7 
Gang- og sykkelvei som skal fungere til både atkomst og varelevering til barnehagen. Veien skal 
opparbeides mest mulig skånsomt i terrenget, og så langt det lar seg gjøre være universelt 
utformet med en stigning på maks 1:20 fra Bergerveien V1 og maks 1:12 fra gatetun GD4. 
Varelevering og renovasjon skal baseres på 12 m lastebil. Gang- og sykkelveien skal være felles 
for hele planområdet og tilgjengelig for allmennheten.   

 
8.2.4 Gangvei 
GV1 langs Neselva 
Offentlig gangvei som skal opprettholdes med eksisterende standard, og med trasé som vist på 
plankartet. 
 
GV2 
Offentlig gangvei skal opparbeides gjennom nærsenterområdet T4 og delområde L, og som 
gangbro over Neselva, jf. § 6.4.11 Broer over Neselva. Gangveiens utforming skal ivareta både 
atkomst/opphold i nærsenterområdet og gjennomgangstrafikk av gående og syklende på en 
trafikksikker måte. Gangveien skal ha kjørbar bredde på 4 m, 1 m fri bredde uten inventar på 
hver side, og hastighetsdempende markering av kryssende gangtraseer med annet belegg.   

 
GV3 
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Gangbro over Neselva som skal opparbeides iht. § 6.4.11 Broer over Neselva. Broa skal være 
felles for hele planområdet og tilgjengelig for allmennheten. 
 
 
GV4 
Endelig plassering av gangvei kan avklares ved innsending av utomhusplan. 

 
8.2.5 Gatetun  
Gatetunene skal være felles for tilliggende boligfelt og tilgjengelige for allmennheten. Gjennom 
gatetunene skal det etableres et areal i fri bredde på minimum 3,5 m for kjørende, syklende og 
gående. Det skal etableres møteplasser i tilknytning til felles inngangspartier. Det tillates 
etablert avfallspunkt, sykkelparkering og annen fast møblering. Møblering, beplantning o.l. skal 
fungere som hastighetsdempende tiltak. 
 
Det kan innpasses maksimum 8 gjesteparkeringsplasser på terreng innenfor gatetun GB2, 4 
innenfor GB3, 7 innenfor GB4, 15 innenfor GD3, og 10 innenfor GD4.  
 
Innenfor gatetun GD1, GD3 og GC2 kan det etableres nedkjøring til parkeringskjeller. 

 
Gatetun GD5 kan overbygges fra 3 etg.  
 
Strøksaksene GB1, GB5, GC1 og GD1-2  
Strøksaksene skal være felles for hele planområdet og tilgjengelige for allmennheten. De skal 
gis et helhetlig og samlende uttrykk gjennom valg av gatebelegg, møblering, vegetasjon og 
belysning. Valgte elementer skal bidra til å bygge opp under strøksaksenes sammenbindende og 
sentrale funksjon gjennom området. Valg av beplantning skal gjøres med utgangspunkt i en 
vurdering av sol- og skyggeforhold, vindforhold, skjøtselsbehov, siktforhold og øvrig møblering. 
Møblering, beplantning o.l. skal gjøres som hastighetsdempende tiltak. Strøksaksene skal ha et 
enhetlig dekkemateriale og planlegges helhetlig som et sammenhengende aktivitetsområde.   
 
Det skal etableres nærmiljøanlegg og nærlekeplasser på til sammen minimum 1130 m2 innenfor 
strøksakse GB1 og GB5. Lekeplasser skal etableres innenfor avgrensede soner i gatetunene. 
Konkret plassering og utforming av lekeplassene må ta utgangspunkt i en helhetlig vurdering av 
sol/skygge, støyforhold og trafikksikkerhet. Lekeplassene/nærmiljøanleggene innenfor 
formålsavgrensningen må ikke være til hinder for gående og syklende. Lekeplasser og 
aktivitetsområder skal opparbeides med høy materialkvalitet, detaljering og utførelse. 
 
Det tillates uteservering på GB5 i tilknytning til B7.     
 
8.2.6 Torg 
Torgene T1-T4 skal være felles for hele planområdet og tilgjengelige for allmennheten. 

 
Torg T1 og T2 utformes på en helhetlig måte og slik at de henger sammen på tvers av 
Bergerveien V1, og med GD1. Det markeres tydelig gjennom bruk av belegg at avkjøring til 
delområde D fra Bergerveien skjer innenfor GD1 og ikke over T1. Torg T1 skal tilrettelegges 
som møteplass med møblering og beplantning. Det tillates uteservering på torget. Det kan 
innpasses sykkelparkering. 
 
Torg T3 og T4 utformes på en helhetlig måte og slik at nærsenteret knyttes sammen på tvers av 
Neselva. Torgene skal tilrettelegges som møteplass med møblering, det tillates uteservering. 
Det skal innpasses sykkelparkering. Det kan innpasses maksimum 4 kundeparkeringsplasser på 
terreng for B7 og B8 innenfor torg T3. Torget kan trappes ned mot Neselva fra begge sider, med 
trapper som øker tilgjengeligheten til elva. Vannkanten skal ikke opparbeides, og det skal 
beholdes en sammenhengende stripe på minst 0,5 m kantvegetasjon nærmest elva på 
minimum én side. 

 
8.2.7 Parkeringsplasser 
Innenfor parkeringsplass P1 skal det opparbeides parkeringsplasser som betjener både 
barnehagen og gjester til delområde A. Feltet skal opparbeides med belysning, og fast brøytbart 
dekke som brytes opp med innslag av grønt og trær mot boligområdet.   

 
8.2.8 Annen veigrunn grøntareal 
Annen veigrunn grøntareal skal opparbeides, tilsåes og beplantes med god standard iht. 
kvalitetsprogram av 13.09.2017. 
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§ 9 Grønnstruktur 
 

9.1 Naturområder N1-5 
Vegetasjonen i naturområder skal bevares og få utvikle seg slik at det biologiske mangfold kan 
bedres. Vindfall som ikke utgjør noe fare skal bevares. Områdene kan kun skjøttes i tråd med 
skjøtselsplanen for området. Det skal settes opp informasjonsskilt om Neselva og naturområdet 
på to steder langs Neselva.  

 
Innenfor N3 fjernes eksisterende gangvei og traséen opparbeides med vegetasjon. 
 
Innenfor N4 tillates det lagt rør for vann- og avløp som krysser Neselva. Inngrep i elveområdet 
må utføres på en skånsom måte av hensyn til naturmangfoldet: Rørene må ikke skape terskler, 
heving av bunnen eller endrede strømforhold som gjør det vanskeligere for fisk å vandre i 
vassdraget. Gravearbeidet må ikke gjøres i vandre- og gyteperioden om høsten, men i periode 
med lavvann på forsommeren.  

 
Innenfor N5 kan det tilrettelegges for lek og rekreasjon. Krattskog kan tynnes noe for å gjøre 
områdene mer tilgjengelige, men naturlig terreng og store trær skal bevares § 10.1 
Hensynssone landskap. Møblering og møteplasser utformes med på en helhetlig måte, og 
primært ved bruk av naturelementer som tømmerstokker og steiner. 
 
9.2 Park GP1-2 
Parkområdene skal være felles for hele planområdet og tilgjengelig for allmennheten. 
Kantvegetasjonen mot Neselva i park GP1 kan tynnes for å øke tilgjengeligheten til elva, og 
området kan opparbeides parkmessig og tilrettelegges for lek og rekreasjon. Det tillates 
møblering. Eksisterende gangvei fjernes og traséen opparbeides med vegetasjon, samt 
jorddekke eller lignende i undergang under Bergerveien. Vannkanten skal ikke opparbeides, og 
det skal beholdes en smal sammenhengende stripe kantvegetasjon nærmest elva på minimum 
én side. Tiltak er søknadspliktige. 
 
Tiltak må godkjennes etter vannressursloven. 

 
9.3 Grønnstruktur 
G1-3 skal opparbeides og tilsåes. 

 
9.4 Turveier 
Innenfor turveier TV3 og TV4 tillates etablert gruset sti, skånsomt opparbeidet mot tilgrensende 
naturområde. Gruset sti innenfor TV4 skal være 2 m bred. 

 
 
 
§ 10 Hensynssoner  

 
10.1 Hensynssone landskap 
Alle tiltak skal tilpasses terreng og landskap. Terrengendringer skal skje så skånsomt som 
mulig. Det tillates ikke tiltak som forringer landskapet. Sprengning, fjerning/tilføring av masser 
og trehogst skal kun skje i tråd med skjøtselsplanen for området. 
 
Det kan gjøres unntak for etablering av energianlegg i felt E1 jf. § 7.2.1. 

 
10.2 Hensynssone båndlegging for regulering etter PBL  
Det tillates ikke bebyggelse eller andre tiltak som kan være til hinder for fremtidig etablering av 
veianlegg langs Billingstadsletta iht. Kommunedelplan for E18. Det kan innpasses parkering på 
bakkeplan og parkeringskjeller etter godkjenning fra Statens vegvesen.    

 
10.3 Ras og skredfare 
Bebyggelse og uteområder skal sikres mot skred.  
 
Før oppstart av byggearbeider må grunnen innenfor faresonen dokumenteres tilstrekkelig sikret 
mot kvikkleireskred (H310_2) og erosjon (H310_1). Nødvendige stabilitetsforbedrende tiltak 
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skal gjennomføres før oppstart av anleggsarbeider som kan påvirke stabiliteten i negativ 
retning. Tilstrekkelig sikkerhet skal dokumenteres i alle faser av utbyggingen. 
 
Ved tiltak som innebærer fjerning av kantvegetasjon langs Neselva, må det vurderes om det må 
gjøres erosjonssikrende tiltak. Overvannsrenner, -ledninger eller lignende skal ikke føres til elva 
på en slik måte at det rennende vannet medfører erosjon. 

 
10.4 Flomfare 
10.4.1 Hensynssone flom 
Bebyggelse innenfor flomsonen for 200-års flom på plankartet skal sikres i tråd med krav i 
sikkerhetsklasse 2 (TEK). Søknad om ny bebyggelse må dokumentere at bebyggelsen er 
tilstrekkelig sikret mot flom. Elvas kapasitet for vannføring kan ikke reduseres uten at det 
gjøres en vurdering av flom.  
 
10.4.2 Flomsikringstiltak og øvrig teknisk infrastruktur 
Flomsikringstiltak for ekstremnedbørsituasjoner skal implementeres i detaljert plan for teknisk 
infrastruktur (jfr. §5.3.6). 
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§1  Planens formål 
Hensikt og visjon for utviklingen av Holmen - Slependenområdet 

- Holmen – en attraktiv møteplass 
- Boligområdene er gode å bo i for alle 
- Næringslivet har utviklingsmuligheter 
- Transportsystemet er miljøvennlig 
- Grønnstrukturen er sammenhengende 
- Strandsonen er tilgjengelig 

 
Planen skal legge til rette for en langsiktig utvikling av Holmen - Slependenområdet i Asker i 
tråd med rikspolitiske retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging samt 
kommuneplanens langsiktige areal- og transportstrategi. Planen skal medvirke til mer 
miljøvennlig transport, tilpasset nasjonale krav om redusert utslipp. Lokalisering av 
bussknutepunkt innenfor planområdet skal vurderes i forbindelse med regulering.  
 
Ny bebyggelse skal oppføres med utnyttelse basert på CO2 nøytrale og energigjerrige 
løsninger.  
 
Holmen skal utvikles som lokalsenter for befolkningen i de nordøstre deler av Asker. Senteret 
skal ha et rikt utvalg av butikker med et samlet forretningsareal tilpasset stedets størrelse, 
funksjon og handelsomland, jamfør blant annet rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre og 
Akershus’ fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service og senterstruktur.  
 
Billingstad, Nesbru og Holmen skal utvikles som attraktive boligområder med høyere tetthet 
og god bokvalitet. 
 
Fremtidig næringsutvikling for kontor skal konsentreres ved kollektivknutepunkt innenfor 
gangavstand 800 meter langs Billingstadsletta øst og ved Holmenkrysset og Slependkrysset.  
 
På tomtene i nær tilknytning til Slependkrysset og Holmenkrysset, åpnes det for etablering av 
plasskrevende varehandel. 
 
Holmen - Slependenområdets identitet og særpreg skal utvikles videre med særlig vekt på 
trygghet, sammenhengende grønnstruktur og lett tilgang til strandområdene og Marka. 
 

§ 2 Kommuneplan 2007- 2020  
Innenfor formål landbruks-, natur- og friluftsområde samt bebyggelse og anlegg i 
nåværende boligbebyggelse skal de utfyllende retningslinjene, føringene og 
bestemmelsene til kommuneplanens arealdel 2007 – 2020 med tilhørende fortettingskart, 
vedtatt av Asker kommunestyre 12. juni 2007, legges til grunn ved behandling av 
søknader om anlegg og tiltak etter plan- og bygningsloven. 
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§ 3 Plankrav  
Innenfor planområdet kan arbeid og tiltak, som nevnt i pbl. § 20-1, dvs. tiltak som 
krever byggetillatelse, herunder fradeling av tomt, ikke skje før området inngår i 
reguleringsplan.  
Søknad om anlegg og tiltak som er i henhold til vedtatte reguleringsplaner, i samsvar 
med kommunedelplanens retningslinjer, føringer og bestemmelser samt ikke 
vanskeliggjør gjennomføring av kommunedelplanen, er imidlertid tillatt. 
 
Private reguleringsplanforslag skal utarbeides i tråd med Asker kommunes til enhver tid 
gjeldende planpakke. 
 

§ 4 Rekkefølgekrav 
§ 4.1  Teknisk infrastruktur 
 
Utbygging av de enkelte felt kan ikke skje før det er dokumentert at det er kapasitet på 
hovedledningsnettet for vann, avløp og elektrisitetsforsyning. 
 
Det kan være behov for omlegging og oppdimensjonering av hovedledningsanlegg for vann 
og avløp og hovednett for elektrisitetsforsyning, herunder bygging av nye pumpe- og 
trafostasjoner. Behovet for slike tiltak skal være avklart før regulering av det enkelte felt. 
 
§ 4.2 Transportsystem og torg 
§ 4.2.1 E18 
Utvidelse av dagens E18 medfører at veianlegget defineres som nyanlegg. Dette utløser 
krav til støyskjerming og luftkvalitet i henhold til ”Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging”, T-1442/2012 og «Retningslinje for behandling av luftkvalitet i 
arealplanleggingen», T-1520. 
 
Før oppstart av regulering skal det gjennomføres en silingsprosess som grunnlag for valg av 
løsning for E18. Endelig løsning for E18 i forhold til valg av tunnel, kulvert eller vei i dagen 
fastsettes ved regulering. 
 
§ 4.2.2 Regulering av E18 
Før oppstart av regulering av E18 gjennom planområdet skal det gjennomføres en 
konsekvensutredning i henhold til Plan- og bygningslovens § 4-2.  
 
Mulighetsstudie for E18 mellom Holmen og Slependen, datert 11.6.2012, (samt rapport fra 
innledende fase for E18 korridoren i sentrale Asker, datert september 2012) skal være en del 
av grunnlagsmaterialet for videre planprosess. 
 
§ 4.2.3 Kapasitet på E18  
Innenfor delområde 0, 1 og 3 kan bruksendring til -, utbygging av ny -, og utvidelse av 
eksisterende næringsbebyggelse og forretninger for plasskrevende varer, i henhold til 
fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service og senterstruktur i Akershus fra 2001, ikke 
skje før E18 fra og med Holmenkrysset til og med Slependkrysset har fått tilstrekkelig 
kapasitet slik at Fekjan og Billingstadsletta kan forbeholdes lokaltrafikk, buss og sykkel. 
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Vurdering av kapasitet på E18 skal gjøres i samråd med Akershus Fylkeskommune og 
Statens vegvesen. 
  
Unntak kan gjøres for tiltak som ikke medfører økning av antall parkeringsplasser.  
 
E18 forutsettes i utgangspunktet utvidet til fire kjørefelt i hver retning, hvorav tre bilfelt og et 
kollektivfelt, for å bedre kapasiteten. 
 
Langs Fekjan og Billingstadsletta, mellom Landøyveien og Bergerveien, forutsettes det at 
fremkommeligheten for buss sikres ved at Fekjan og Billingstadsletta avlastes ved økt 
kapasitet på E18, ikke med flere kjørefelt eller etablering av egne kollektivfelt på strekningen.  
 
Følgende forhold skal spesielt vektlegges ved regulering av Slependkrysset: 

• Trafikken fra Nesøya skal ikke ha dårligere fremkommelighet enn trafikken på øvrige 
veilenker.  

• Forholdene for gående og syklende skal bedres både mht. trafikksikkerhet og 
fremkommelighet.  

• Østre avkjøring på E18 i vestgående retning kan fjernes, alternativt forbeholdes 
kollektivtrafikk.  

(Oppgradering av Slependkrysset inngår i prosjektet for ny E18 gjennom Bærum) 
 
Ved regulering av nye boligfelt innenfor kommunedelplanområdet skal det vurderes om det 
kan være aktuelt å legge inn rekkefølgebestemmelser knyttet til kapasitet på E18. Vurderingen 
skal baseres på en trafikkanalyse for det enkelte felt. Ved transformasjon av eksisterende 
næringsområder skal vurderingen legge vekt på omfang av økt trafikk som følge av 
transformasjonen. 
 
 
§ 4.2.4 Holmen 
Innenfor delområde 5, kan bruksendring til-, utbygging av ny- og utvidelse av 
eksisterende boligbebyggelse, kjøpesenter, næringsbebyggelse og småbåthavn, 
både på land og i sjøen, ikke skje før ombygging av Slemmestadveien langs felt 
5.K og 5.S og Fekjan fram til Landøyveien til gater med kryss i plan, er gjennomført 
eller sikret. Videre skal opparbeiding av felt 5.S og tilgrensende del av felt 5.SS 
(småbåthavn i sjøen), med grøntanlegg, torg og poll være gjennomført eller sikret*. 
 
Unntak kan gjøres for tiltak som ikke medfører økning av antall parkeringsplasser. 
 
Regulering av veisystem for Holmen skal omfatte bygate Fekjan, kryss med 
Slemmestadveien, avkjøring til feltene 5.I og 5.K og Slemmestadveien frem til E18.  
 
* Sikring innebærer at Slemmestadveien og Fekjan gjennom Holmen - og at grøntanlegg, torg 
og poll ved og i sjøen, er regulert og at det er inngått utbyggingsavtaler som avklarer 
kostnadsfordeling for opparbeidelse av veier og torg, samt tidspunkt for gjennomføring. 
 
Slemmestadveien, mellom nytt plankryss og E18 skal opparbeides med fire felt, hvorav to 
reserveres kollektivtransport. Fekjan, fram til Landøyveien, skal opparbeides som en bygate 
med lav hastighet, kantstein, grøntrabatter og fotgjengerkryssinger i plan. Det skal etableres 
en sentralt beliggende holdeplass for buss med gode gang- og sykkelforbindelser fra de 
omkringliggende bolig- og næringsområder. Bussen skal sikres fremkommelighet uten 
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forsinkelser gjennom Holmen og ut på E18. Det skal etableres egne traseer for syklister langs 
Fekjan retning Nesbru og langs Slemmestadveien retning Hvalstrand og Hvalstad. Det skal 
etableres en gang- og sykkelforbindelse med planskilt kryssing av Slemmestadveien for å 
binde sammen idrettsanlegg, fjorden og Fekjan. Krysset mellom Slemmestadveien og av/ 
påkjøring E18 skal oppgraderes for å bedre fremkommeligheten og trafikksikkerheten for alle 
trafikantgrupper. 

§ 4.2.5 Boligområdene 
Oppføring av ny boligbebyggelse kan ikke skje før hensynet til trafikksikkerhet, trygghet og 
fremkommelighet for gående og syklende er ivaretatt. Gang- og sykkeltraseer til skoler, 
idrettsanlegg, forretninger, bussholdeplasser og togstasjoner skal vektlegges spesielt  
Hensynet til sikkerheten for den enkelte skal være ivaretatt. Prinsipper for universell 
utforming skal legges til grunn. 

§ 4.2.6  Planprosesser 
Ved utvikling av større nærings- og boligområder kan det være aktuelt: 

- å utarbeide felles reguleringsplan for flere eiendommer 
- å gjennomføre en arkitektkonkurranse forut for regulering 
- å fremme en områdeplan, i privat regi, etter avtale med Asker kommune 

 
 
§ 4.3  Etablering av samfunnsservice 
Innenfor delområde 0, 1, 3, 5 og 6 kan oppføring av nye boliger ikke finne sted før 
tilfredsstillende skole- og barnehagekapasitet er dokumentert.  
Småhusfortetting innenfor eksisterende boligområder er unntatt fra dette kravet. 
 
§ 4.4  Opparbeidelse av tilstøtende veier, grønnstruktur og lekeplasser 
Ved utbygging av det enkelte felt, skal hensynssoner og tilstøtende arealer avsatt til 
grønnstruktur, torg, hovedturveier, kyststi og veier opparbeides og ferdigstilles senest 
samtidig med bebyggelsen.  
 
Ved utbygging av boliger skal eventuelle lekeplasser for betjening av de aktuelle boligene, 
også de som ligger utenfor det / de aktuelle felt, ferdigstilles før boligene tas i bruk. 
 
Ved etappevis utbygging av de enkelte felt, skal bebyggelse og utearealer som grenser opp til 
eksisterende boligområder, torg, grøntområder og veier ferdigstilles først. 
 

§ 5 Arealbruk, bebyggelse og byggehøyder  
På plankartet er hovedformål og underformål vist i henhold til pbl. § 11-7.  
Innenfor enkelte felt åpnes det imidlertid for en mer nyansert arealbruk. 

Felt avsatt til næringsbebyggelse 
Det åpnes for en variert utvikling med innslag av både lager, kontor, verksteder, 
produksjonsbedrifter osv, alt avhengig av områdets attraktivitet til nevnte formål på bakgrunn 
av forhold som kollektivtilbud, biltilgjengelighet og miljøforhold. Nyansering av arealbruken 
innenfor formål næringsbebyggelse fastsettes ved regulering. Etablering av større bygg med 
høy kontorandel skal fortrinnsvis skje i større knutepunkt som Asker sentrum og Sandvika. 
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Bebyggelsestype innenfor formål boligbebyggelse 
Bebyggelsestypene er inndelt i leilighetsbygg, konsentrert småhusbebyggelse og frittliggende 
småhusbebyggelse 

Høyde på bebyggelsen 
Høyden er angitt i antall etasjer basert på en normal etasjehøyde på 3-3,5 meter. Høyden 
regnes fra eksisterende terreng på egen tomt og tilstøtende arealer. Der hensynet til 
omgivelsene tillater det kan det tillates en ekstra etasje tilbaketrukket fra gesims.  
 
Der næringsbebyggelse og konsentrert boligbebyggelse grenser opp til eksisterende 
småhusområder, skal bebyggelsen trappes ned og brytes opp i mindre bygningsvolumer som 
en tilpasning til skalaen på tilliggende bebyggelse. Tilsvarende skal det ved regulering gjøres 
en særskilt vurdering av etasjetall og byggehøyder i forhold til landskap, strandsone, 
naboskap og miljø forøvrig, med tanke på å sikre god tilpasning. 
 
Bruksareal, kotehøyder og evt. gesimshøyder fastsettes ved regulering. 
 
§ 5.1  Område 0 
Innenfor felt 0.B2 kan det tillates forretninger og privat - og offentlig service for 
betjening av nærområdet. 
Innenfor felt 0.SL2 kan det tillates etablert maritimt rettet service- og maritimt rettede 
forretninger tilknyttet virksomheten i småbåthavnen.  

Innenfor felt 0.NF2, 0.NF3, 0.NF4, 0.NF5, 0.NF6, 0.NF8, 0.NF9, 0.NF10 og 
0.NF12 kan det tillates forretninger med et vareutvalg som defineres innenfor 
begrepet plasskrevende varer i henhold til fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service 
og senterstruktur i Akershus fra 2001, dvs. motorkjøretøyer, større byggevarer, varer 
fra hagesentre og planteskoler og landbruksmaskiner. 
 
Etter en konkret vurdering kan det ved regulering være aktuelt også å tillate også andre varer 
og forretningskonsepter som det av trafikale og miljømessige grunner er behov for å 
lokalisere i utkanten av byer og tettsteder. Det er imidlertid en forutsetning at salg av disse 
vareslagene avlaster forretningene i de nærliggende tettsteder, Sandvika, Holmen og Asker, 
slik at de ikke kommer i et konkurranseforhold i strid med rikspolitiske bestemmelsene for 
kjøpesentre fra 2008. 
 
Etter en konkret vurdering kan bolig vurderes inn mot skråning i nord innenfor felt 0.NF5. 

 
Det tillates kontor i 800 meters avstand fra jernbanestasjonene Billingstad, Slependen og 
400 meters avstand fra ekspressbusstopp (tidligere Skjærvik, nå Ikea). 
 
Felt Høyde Bebyggelsestype 
Generelt  Inntil 4.etasjer Fortrinnsvis leilighetsbygg 
0.NF5 og 0.NF6 Inntil 5.etasjer   
0.SL1 og 0.N1 Inntil 2 etasjer med en 

tilbaketrukket 3.etasje. 
 

 
Det kan vurderes en inntrukket 5.etasje innenfor felt 0.B1 og 0.B2. 
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§ 5.2 Område 1 
Felt 1.NB1, 1.NB2, 1.NB3, 1.NB4 og 1.NB5 tillates omdisponert til boligbebyggelse. 

Innenfor felt 1.NB4 kan det tillates forretninger og privat - og offentlig service for 
betjening av nærområdet.  

Innenfor felt 1.B1 skal det ved regulering avsettes en tomt til formål tjenesteyting 
barnehage. 
 
Felt Høyde Bebyggelsestype 
Generelt  Inntil 4.etasjer Fortrinnsvis leilighetsbygg 
1.B1 og 1.NB2 Inntil 4 etasjer med en 

tilbaketrukket 5. etg 
 

 
Ved omdisponering av dyrka mark til boligformål, skal det tilstrebes en høy utnyttelse. 
 
§ 5.3 Område 2  
Jfr. § 2, mht. høyde og bebyggelsestype 
 
§ 5.4  Område 3 
Felt 3.NB4 kan tillates omdisponert til boligbebyggelse.  

Felt 3.BN6 kan tillates omdisponert til næringsbebyggelse. 
Innenfor felt 3.B3, 3.NB4 og 3.N5 kan det, i bebyggelsen inn mot Fekjan, tillates 
forretninger og privat og offentlig service for betjening av nærområdet. 

Ved utbygging av felt 3.B3, mot Neselva, med konsentrert bebyggelse, skal det etableres 
en hovedturvei langs elva. Turveien tillates plassert innenfor hensynssone 
grønnstruktur. 
 
Felt Høyde Bebyggelsestype 
Generelt  Inntil 3 etasjer med en 

tilbaketrukket 4.etasje 
Fortrinnsvis leilighetsbygg 

3.BN6  Boligformål: Inntil 2 etasjer 
med en tilbaketrukket 3.etasje 
Næringsformål: Inntil 3 
etasjer med tilbaketrukket 
4.etasje 

 

3.T1 Inntil 2 etasjer med en 
tilbaketrukket 3.etajse 

 

3.B1, 3.B2 og 3.B4 Jfr. § 2, mht. høyde og bebyggelsestype 
 
 
§ 5.5 Område 4 
Jfr § 2, mht. høyde og bebyggelsestype 
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§ 5.6 Område 5 
Felt 5.NB10 tillates videreutviklet med maritimt rettet service og maritimt rettede 
forretninger tilknyttet småbåthavnen og/eller omdisponert til boligbebyggelse.  
Innenfor felt 5.K og 5.S skal det etableres et rikt utvalg av butikker og annen service for 
betjening av lokalområdet.  

Innenfor felt 5.NF3 og 5.NF4 kan det tillates forretninger med et vareutvalg som 
defineres innenfor begrepet plasskrevende varer i henhold til fylkesdelplan for 
handelsvirksomhet, service og senterstruktur i Akershus fra 2001, dvs. motorkjøretøyer, 
større byggevarer, varer fra hagesentre og planteskoler og landbruksmaskine r.   
 
Etter en konkret vurdering kan det ved regulering være aktuelt også å tillate også andre varer 
og forretningskonsepter som det av trafikale og miljømessige grunner er behov for å 
lokalisere i utkanten av byer og tettsteder. Det er imidlertid en forutsetning at salg av disse 
vareslagene avlaster forretningene i de nærliggende tettsteder, Sandvika, Holmen og Asker, 
slik at de ikke kommer i et konkurranseforhold i strid med rikspolitiske bestemmelsene for 
kjøpesentre fra 2008. 
 
Kjøpesenteret innenfor felt 5.K og 5.S og forretningene innenfor felt 5.NF3 og 5.NF4 skal 
samlet ha en størrelse og et varetilbud som er tilpasset lokalsenteret Holmens størrelse, 
funksjon og handelsomland.   

 
Størrelsen på de totale handelsarealene på Holmen skal fastlegges ved regulering. 
 
Før nytt kjøpesenter innenfor felt 5.K og 5.S, skal eksisterende kjøpesenter innenfor felt 
5.B4 være revet. 
 
 
Felt Høyde Bebyggelsestype 
Generelt  Inntil 3 etasjer med en 

tilbaketrukket 4.etasje 
Fortrinnsvis leilighetsbygg 

5.K Inntil 5 etasjer  
5.B8 og 5.B9 Inntil 2 etasjer med en 

tilbaketrukket 3.etasje 
Konsentrert 
småhusbebyggelse 

 
Det kan tillates høyere utnyttelse, innenfor rammene av § 5, innenfor felt 5.B1, 5.B2, 
5.B3, 5.B5 og 5.B7 
 
§ 5.7  Område 6 
Felt 6.BN4 kan tillates omdisponert til formål næringsbebyggelse. 
For felt 6.B5 gjelder § 2, mht. høyde og bebyggelsestype. 
Innenfor felt 6.NB8 kan dagens gartnerivirksomhet opprettholdes. Innenfor felt 6.NB8 
kan det tillates boligbebyggelse inn mot Ravnsborgveien. 
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Felt Høyde Bebyggelsestype 
Generelt  Inntil 3 etasjer med en 

tilbaketrukket 4.etasje 
Fortrinnsvis leilighetsbygg 

6.B3 Inntil 2 etasjer med en 
tilbaketrukket 3.etajse 

Fortrinnsvis leilighetsbygg 

6.BN4 Boligformål: Inntil 2 etasjer 
med en tilbaketrukket 3.etasje 
Næringsformål: Inntil 3 
etasjer med tilbaketrukket 
4.etasje 

 

6.NB8 Boligformål: Inntil 2 etasjer 
med en tilbaketrukket 3.etasje 
Næringsformål: Inntil 3 
etasjer med tilbaketrukket 
4.etasje 

Fortrinnsvis leilighetsbygg 

 

§ 6 Byggegrenser mot offentlig vei 
Plassering av bebyggelse mot offentlig vei skal markere og beskrive tettstedet Holmen og 
nærsentrene Nesbru og Slependen. Gjennom disse områdene skal veiene utformes som 
bygater og understreke den urbane karakteren med bebyggelse tett innpå.  
 
Innenfor planområdet for øvrig skal bebyggelsen trekkes tilbake for å sikre rommelighet og 
opplevelse av grønne omgivelser med grøntarealer, hager og parkanlegg langs veiene. 
 
Ved etablering av ny og utvidelse av eksisterende næringsbebyggelse mot E18, skal 
bebyggelsen lokaliseres og utformes på en slik måte at den medvirker til støyskjerming av 
tilliggende boligbebyggelse. 
 
Byggegrense for ny bebyggelse langs E18 er 36,5 meter fra senterlinje nærmeste 
kjørefelt. 
Byggegrense for ny bebyggelse langs Fylkesvei er 30 meter fra senterlinje nærmeste 
kjørefelt. 

Innenfor sentrumsområdene kan byggegrense tillates nærmere vei. Denne fastsettes ved 
regulering. Eksisterende boligbebyggelse innenfor felt 2.B2 og 4B benytter byggegrense i 
gjeldende regulering. 
 

§ 7 Krav til bokvalitet i boligområdene 
Kommunens veileder i bokvalitet skal legges til grunn for utforming av boligområder 
 
§ 7.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) 
Uteoppholdsarealene omfatter private hager og sitteplasser, felles lekeplasser for barn og 
oppholdsareal for voksne, grønne arealer og eventuelle turveier. Arealene skal ha en 
hensiktsmessig arrondering og ikke være støyutsatt i henhold til krav definert i Retningslinje 
for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442/2012 . Alle boenheter skal ha tilgang til 
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privat uteplass på terreng eller balkong / terrasse. Felles uteoppholdsarealer skal ligge på 
terreng.  
 
Arealkrav: (I områder med frittliggende småhusbebyggelse gjelder de krav som er stilt i 
kommuneplan 2007 – 2020, jfr. pkt 3.8 i bestemmelsene til kommuneplanens arealdel ) 
 
I områder med konsentrert småhusbebyggelse skal det avsettes minimum 150 m2 
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. boenhet 

I områder med frittliggende leilighetsbygg skal det avsettes minimum 80 m2 
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. leilighet.  
I områder med sammenhengende leilighetsbygg* skal det avsettes minimum 50 m2 
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. leilighet.  
Minimum 25 m2 av uteoppholdsareal skal være opparbeidet. 
 
*Sammenhengende leilighetsbygg i en kvartalsstruktur muliggjør etablering av gode 
boligområder med høy tetthet. Strukturen innebærer at andelen uteoppholdsareal pr. leilighet 
kan reduseres uten at dette går ut over arealenes brukbarhet og kvalitet.   
 
RETNINGSLINJER FOR LEKEPLASSER 
 
Lekeplassnivå Størrelse på lekeplass Avstand fra bolig Antall boliger  

 
Lekeplass ved inngang      min150 m2 Maks   50 m Inntil      30 
Nærlekeplass 1500-2000 m2 Maks 150m Inntil    200 
Strøkslekeplass    min 5000 m2 Maks 500m  400 - 1000 

 
 
§ 7.2 Den enkelte leilighet / bolig 
I områder med leilighetsbygg skal hver leilighet ha tilgang til skjermet, solrik og 
brukbar privat uteplass på terreng eller balkong/terrasse.  
 
Minimum 50 % av privat uteplass skal være solbelyst ved høst- / vårjevndøgn.  
Leilighetene bør være gjennomgående og skal ha minst en fasade mot sør eller vest.  

Leiligheter som vender ensidig mot nord eller øst skal ikke forekomme.  
Ved valg av løsninger må sjenerende innsyn fra forbipasserende og mellom naboer, både i den 
enkelte leilighet og på uteplass unngås. Leiligheten skal ha minst en stille side. 

 Boder for sykkelparkering, lagring av barnevogner og avfallsbeholdere plasseres lett 
tilgjengelig fra den enkelte leilighet / inngang. 

 
§ 7.3  Tilgjengelighet 
To tredeler av leilighetene i leilighetsbygg skal utformes som tilgjengelig boenhet. 
En tredel av leilighetene i konsentrert småhusbebyggelse skal utformes som tilgjengelig 
boenhet. 
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Nye boligfelt skal utvikles med et sammensatt boligtilbud med boliger for eldre, barnefamilier 
og mindre leiligheter rettet mot unge og enslige. Det skal dessuten være mulig for den enkelte 
å bo i leiligheten selv om funksjonsevnen blir nedsatt. 

§ 8 Krav til grøntarealer og utforming av næringsområder 
Innenfor felt med formål næringsbebyggelse skal minimum 30 % av netto tomteareal 
avsettes som grøntareal.   
Minimum 50 % av parkeringen skal skje i bebyggelsen / under terreng.  
 
Innenfor næringsområdene skal det tilrettelegges for høy utnyttelse med et grønt preg. 
Arealene mot tilstøtende boligområder, grønne områder og veier skal parkmessig 
opparbeides. Interne veier, parkeringsplasser og laste- / losseareal skal som en hovedregel 
ikke lokalisert inn mot tilstøtende boligbebyggelse, offentlige veier eller grønnstruktur. 

§ 9 Parkering 
Ved regulering skal nye krav til parkeringsdekning også gjøres gjeldende for 
eksisterende virksomheter innenfor det aktuelle planområde.  
 
Det skal oppmuntres til – og legges til rette for sambruk av parkeringsplasser mellom 
ulike brukergrupper og bruksformål innenfor sentrumsavgrensningene for å medvirke 
til størst mulig grad av arealeffektivitet. 
Parkering skal vurderes særskilt ved regulering, eventuelt ved byggesak. Det legges til 
grunn en restriktiv parkeringsnorm som bygger opp under den nasjonale målsettingen 
om at trafikkveksten i storbyområder skal tas av de miljøvennlige transportformene. 
Forslag til parkeringsdekning må sendes til Fylkesmannen for uttalelse.  
 
Det skal legges til rette for god sykkelparkering av høy standard innenfor planområdet.  
 
Det kan vurderes sambruksparkering for ulike bruksformål også utenfor 
sentrumsavgrensningene. 
 
Antall parkeringsplasser skal begrenses for å medvirke til mindre bilbruk og en mer effektiv 
arealutnyttelse Det skal legges opp til en restriktiv parkeringsnorm for næringsvirksomhet for 
å stimulere til økt kollektiv-, og gang- og sykkelandel på arbeidsreiser.  
Arbeidsintensiv virksomhet skal lokaliseres nær kollektivknutepunkter og langs 
kollektivakser. I næringsområdene i tilknytning til Slependkrysset, der det åpnes for 
forretninger med plasskrevende varer skal parkeringsnormen benyttes bevisst for å motvirke 
at det etableres handel som genererer mye trafikk.  

§ 10 Energiforsyning 
Innenfor områdene 0, 1, 3, 5 og 6 skal ny bebyggelse tilrettelegges for forsyning med 
vannbåren varme. Eneboliger og tomannsboliger er unntatt fra dette kravet. 
 
Ved oppføring av all ny bebyggelse innenfor planområdet forutsettes det at minimum 40 % av 
varmebehovet dekkes av annen energikilde enn elektrisitet og fossilt brensel (jfr. TEK) Dette 
gjelder både oppvarming av luft og varmtvann. Typiske løsninger for å oppfylle dette kravet 
er varmepumper, nær- eller fjernvarme, solfangere, biobrensel, pelletskaminer og vedovner. 



 12 

Ved strukturering, plassering og utforming av bebyggelsen skal hensynet til energieffektivitet 
vektlegges. 
 

§ 11 Støy og luftkvalitet 
Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442/2012 og retningslinje for 
behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520, forutsettes lagt til grunn. 

 
Ved etablering av ny bebyggelse til støyfølsomme bruksformål i gul og evt. rød sone 
kreves en støyfaglig utredning, som synliggjør støynivåer på fasader og uteplass. Slik 
støyfaglig utredning skal foreligge samtidig med reguleringsforslag, eventuelt ved 
søknad om rammetillatelse i byggesaker. Nødvendige avveininger og avbøtende tiltak 
skal fastsettes i reguleringsplan og rammetillatelse. 
  
Deler av område 3 på Nesbru og deler av område 5 på Holmen defineres som 
sentrumsområde/ kollektivknutepunkt iht. miljøverndepartementets retningslinjer 
T-1442/2012 og T-1520 pkt. 3.2.3, jfr plankart. 
 
Innenfor nevnte sentrumsområder på område 3 og 5, sentrumsområde/ 
kollektivknutepunkt Nesbru og Holmen, kan det tillates etablering av nye støyfølsomme 
bruksformål innenfor rød sone på følgende vilkår: 

• Støynivå på private uteoppholdsarealer og (andel) felles uteoppholdsareal avsatt til 
lekeplass / nærmiljøanlegg skal ikke overstige Lden 55 dB fra veitrafikk. 

• Kravene til innendørs støynivå, inneklima og luftkvalitet skal være tilfredstilt, jfr. 
TEK og NS 8175 eller senere vedtatte forskrifter og standarder. 

• All bebyggelse skal ha balansert ventilasjon. 

• Alle boenheter skal ha minst halvparten av oppholdsrommene og minst to soverom 
(ved to eller flere) mot en stille fasade (støynivå under Lden 55 dB utenfor fasade). 

§ 12 Overvannshåndtering og flomsikring 
(Jfr. kommunale retningslinjer for vann- og avløpsanlegg datert mai 2004, pkt. 3.3.4 og 3.3.5). 
 
Ved fortetting, der andelen ikke-permeable flater øker, skal overvann tas hånd om på egen 
tomt eller eventuelt nærliggende egnet område. Dette kan innbære tiltak som fordrøyning, 
infiltrasjon, lokal overvannsdisponering eller lignende som har/ gir samme ønskede effekt. 
Områder generelt skal vurderes med hensyn på risiko for -, og konsekvenser av flom i 
vassdrag, samt mulig fremtidig havnivåstigning, dette innbærer også utredning av eventuelle 
flomveier. Områder hvor det er eksisterende overvannsystemer herunder bekker og vassdrag i 
rør, skal åpning av disse vurderes.  
 
Overvann og bekker skal være en ressurs og et positivt landskapselement både mht. lek, 
opplevelse, rekreasjon og biologisk mangfold. Samtidig skal skade på personer, anlegg, veier 
og bebyggelse som en følge av flom forhindres. Ved planlegging av overvannssystem og ved 
lokalisering av bebyggelse, anlegg, utomhusarealer og veier langsmed sjøen, bekker og 
vassdrag legges 200 års flom- og fremtidige klimaendringer til grunn.  
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Før regulering av arealene som grenser opp til Slependrenna, Holmenfjorden og Neselva skal 
det gjennomføres en flomsonekartlegging.  
 
Ved omlegging av Slemmestadveien og Fekjan gjennom Holmen skal de to bekkene, fra 
henholdsvis Bjørndalen og daldraget mellom Bruset og Hvalstad, åpnes nedstrøms E18, 
og føres på overflaten ut i Holmenbukta. 

Ved oppføring av ny bebyggelse på felter der overflatevann dreneres til Neselva, 
oppstrøms Nesbruveien, skal eksisterende overvannsledninger / systemer og eventuelle 
bekker / vassdrag som ligger i rør åpnes for å redusere flomtoppene i elva med tanke på 
fremtidige klimatiske endringer.  
Langs sjøen og Neselva, nedstrøms Nesbruveien, skal ny bebyggelse, anlegg, veier og 
utomhusarealer plasseres og utformes for å ta høyde for havnivåstigning og springflo 
som en følge av fremtidige klimatiske endringer. 

§ 13 Massehåndtering og massebalanse  
For å redusere omfanget av ut - og inn transport av masser skal det tilstrebes massebalanse 
ved utforming av - og fastsetting av høyder på ny bebyggelse, veier og utomhusarealer.  
Ved funn av forurensede masser skal sortering og rensing, så langt det er praktisk og 
økonomisk mulig, skje på stedet. Det skal tilrettelegges for tilbakeføring og gjenbruk av 
lokale masser. Ved masseoverskudd skal det redegjøres for borttransport og deponeringssted. 

§ 14 Estetikk 
Alle tiltak skal ha en god og estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og med 
respekt for naturgitte og bygde omgivelser. 
 
Bebyggelsen i de enkelte felt skal fremstå som en helhet.  
 
Bygninger og anlegg av stor betydning for offentligheten eller fellesskapet kan utformes som 
synlige landemerker. 

§ 15 Universell utforming 
Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn for utforming av publikums- og 
arbeidsbygninger og alle utearealer.  
 
Hensynet til den enkeltes sikkerhet og trygghetsfølelse skal ivaretas. 

§ 16  Idrettsanlegg 
Felt 5.I er avsatt til idrettsformål. Innenfor området kan det etableres idrettsbaner med tilhørende 
bygninger og andre nødvendige anlegg etter en samlet plan.   
 

§ 17  Grønnstruktur og hensynssone – landskap, natur og 
kulturmiljø 

Naturmark og kulturminner skal tas vare på innenfor de arealer som er avsatt til 
grønnstruktur (på plankartet markert med bokstaven G) og hensynssone (H) 
grønnstruktur, naturmiljø og kulturmiljø.  
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Innenfor områder der vegetasjon mangler eller er ødelagt av tidligere tiders inngrep 
skal vegetasjon og terreng gjenskapes/ nyetableres ved gjennomføring av tiltak på 
tilgrensende arealer. Kulturminner og kulturspor skal bevares og synliggjøres. 

Innenfor arealer avsatt til grønnstruktur skal hensynet til biologisk mangfold og 
landskapspreg ivaretas ved gjennomføring av tilretteleggingstiltak for lek, opphold, 
allmenn ferdsel, rekreasjon og friluftsliv. 

Innenfor grønnstruktur ”Grønnlia” åpnes det for tilretteleggingstiltak tilknyttet 
friluftsbaserte idrettaktiviteter. 

Innenfor hensynssone landskap skal det ved landskapsforming og plassering av 
bebyggelse og vegetasjon tas hensyn til visuelle siktlinjer og landskapssammenhenger. 

§ 18  Strand og sjøområder 
Innenfor strand- og sjøområdene skal hensynet til landskap, biologisk mangfold og 
allmennhetens friluftsliv prioriteres. Innenfor delområde 5, felt F, 5.S og felt 5.SS, kan det 
tillates anlegg og innretninger for betjening av småbåthavnen. Dette arealet reserveres 
eksisterende båtplasser som eventuelt må fjernes ved etablering av poll i området 5.SS.  
 
Småbåthavnen 5.SS må utformes på en slik måte at en allmenn led inn til pollen på 16 
meter ivaretas.  
 
Område markert med B på plankartet (område 5) kan vurderes som båtopplag. Området som 
er avsatt til vinteropplagsplass for båter på Holmenskjæret, søkes i den videre prosess løst på 
annet egnet båtopplagringsareal i kommunen for å sikre sikt og allmennhetens tilgjengelighet 
til arealet hele året. Endelig løsning fastsettes ved regulering. 

§ 19 Offentlig formål 
Felt 3.T1, tjenesteyting boliger med heldøgnsservice (sykehjem og omsorgsboliger) og 
base for hjemmetjenesten, skal være i offentlig eie. 
 
Felt avsatt til grønnstruktur friområde (F) skal være i offentlig eie. 

§ 20 Bruk av utbyggingsavtaler 
Innenfor planområdet kan det inngås utbyggingsavtaler for gjennomføring av 
reguleringsplan.  
Innenfor delområde 0, 1, 3, 5 og 6 skal behovet for inngåelse av utbyggingsavtale utredes 
i samarbeid med kommunen før regulering igangsettes.  
Inngåelse av utbyggingsavtaler skal sikre gjennomføring i samsvar med arealdelen til 
kommunedelplan eller reguleringsplan.  

Avtalen kan regulere antall boliger i et område, boligstørrelse og krav til bygningers 
utforming når det gjelder fordeling på boligtyper, leilighetsstørrelser, universell 
utforming og energieffektive løsninger.  
Det kan avtales at kommunen skal ha rett til å erverve inntil 5 % av boligene til 
markedspris, eller at grunn, som i henhold til reguleringsplan skal være i offentlig eie, 
skal overdras til kommunen. 
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Avtalen kan gå ut på at grunneier/ utbygger skal besørge, bekoste eller forskuttere tiltak 
som er nødvendige for gjennomføring av planvedtak som teknisk infrastruktur, 
herunder kjøreveier, gang- og sykkelveier, hovedledninger for vann- og avløp, 
renovasjon og energiforsyning, grøntområder og offentlige uterom, som torg og plasser.  
Det kan dessuten inngås avtale om organisatoriske forhold vedrørende planlegging, 
prosjektering og utbygging av bygg og anlegg i henhold til planvedtak, herunder 
avholdelse av arkitektkonkurranse/ parallelloppdrag som grunnlag for utarbeidelse av 
reguleringsplan. 
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Innledning 
 
Planbeskrivelsen gir en nærmere begrunnelse for utformingen av og sammenhengen mellom de juridiske 
dokumentene arealplankart og kommuneplanbestemmelser, herunder også tilleggene definisjoner, 
parkeringsnorm og forutsigbarhetsvedtak. Planbeskrivelsen, plankart, planbestemmelser, retningslinjer 
og definisjoner må leses og forstås i sammenheng.  

Planbestemmelsene er inndelt i tre hovedkapitler; generelle bestemmelser, bestemmelser til arealformål 
og bestemmelser til hensynssoner. Det er retningslinjer tilknyttet den enkelte bestemmelse, retningslinjen 
er nummerert med bokstaven R og tilsvarende nummer som bestemmelsen den tilhører, slik at 
retningslinjen til bestemmelse «1.1» er «R1.1».  Bestemmelsene er delt inn i kapitler, hver bestemmelse 
står i en boks/ramme, og under denne er eventuelle opplysninger til bestemmelsen eller henvisninger 
skrevet i kursiv. 

Digital versjon av kommuneplanens arealplankart med kommunens DOK-data (Det offentlige 
kartgrunnlaget, fra GeoNorge, med aktsomhetskart) fremgår av kommunens kartløsning, som er 
tilgjengelig på kommunens nettside www.asker.kommune.no.  

  

http://www.asker.kommune.no/


 

 

4 

 

GENERELLE BESTEMMELSER (pbl. § 11-9, nr. 5) 
1. Forholdet til vedtatte arealplaner 
1.1 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner (pbl. § 1-5) 
Følgende kommunedelplaner gjelder i Asker: 
• Kommunedelplan for Båtstø, vedtatt 14.09.2017 
• Kommunedelplan for E18, vedtatt 08.11.2016 
• Kommunedelplan for E134 strekningen Dagslett - E18 Lier, vedtatt 18.10.2022 
• Kommunedelplan for Holmen-Slependen, vedtatt 29.01.2013 
• Kommunedelplan for ny Røykenvei, vedtatt 03.01.1998 
Bestemmelser til kommunedelplan skal ved motstrid gjelde foran kommuneplan. 
Arealformål i kommuneplan skal ved motstrid gjelde foran kommunedelplan, dette gjelder 
ikke avsatt veiformål i kommunedelplan for E18 og E134. 

 

1.2  Forholdet til vedtatte reguleringsplaner (pbl. § 1-5) 
Reguleringsplaner som er vedtatt før kommuneplanens arealdel, gjelder såfremt det ikke er 
motstrid med kommuneplanbestemmelser som i sin ordlyd overstyrer reguleringsplan. Det 
fremgår av den enkelte bestemmelse om den overstyrer reguleringsplan. Der reguleringsplan 
ikke har bestemmelse om forhold som fremgår i kommuneplan, er kommuneplanens 
bestemmelser utfyllende. 
Arealformål grønnstruktur og Landbruks-, natur og friluftsområder (LNFR) i kommuneplanens 
arealplankart overstyrer byggeformål i reguleringsplaners arealplankart. Ved motstrid mellom 
andre arealformål gjelder reguleringsplanens arealformål. 
Kommuneplanens bestemmelser i kapittel 20-23 for hensynssoner og båndleggingssoner, jf. 
kommuneplanens arealplankart, overstyrer gjeldende reguleringsplaner. 
Avsatt veiformål med tilhørende bestemmelser i reguleringsplan for E134 går foran 
kommuneplan ved motstrid. 
Følgende planer gjelder uansett i sin helhet: 
a. Reguleringsplan for Vardåsen alpinanlegg, plan 23C, vedtatt 22.6.1989 
b. Reguleringsplaner for Hogstad golfbane, plan 38F, vedtatt 9.9.1992, og 38G, vedtatt 

29.4.1993, med bestemmelser. 
Opplysning: Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 

2. Krav om reguleringsplan 
2.1  Krav om reguleringsplan (pbl. § 11-9, nr. 1)   
I områder avsatt til byggeformål, arealformål samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt 
arealformål småbåthavn med tilhørende strandsone, kan det ikke utføres arbeid eller tiltak 
som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom og etablering av ny 
hovedbruksenhet, før området inngår i reguleringsplan.  

Opplysning: Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 
 

2.2 Unntak fra krav om reguleringsplan (pbl. §11-10, nr. 1) 
2.2.1 Områder avsatt til byggeformål  
I områder avsatt til byggeformål er følgende tiltak unntatt fra krav om reguleringsplan, 
forutsatt at tiltaket er i tråd med kommuneplanens bestemmelser: 
a. Tiltak som kan søkes uten krav til ansvarlig søker, med unntak av pbl. § 20-1, bokstav m. 
b. Tiltak unntatt søknadsplikt 
c. Tiltak i/på eksisterende bygg 
d. Private/offentlig godkjente renseløsninger 
e. Riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring.1, 2 
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I uregulerte områder avsatt til boligbebyggelse utenfor 100-metersbeltet langs sjø3, skal tiltak 
unntatt krav om reguleringsplan være i tråd med bestemmelse 14.3 Generelle boligområder. 
 
I uregulerte områder avsatt til boligbebyggelse innenfor 100-metersbeltet langs sjø3, skal tiltak 
unntatt krav om reguleringsplan være i tråd med bestemmelse 14.5 Generelle boligområder 
innenfor 100-metersbeltet lang sjø. 
 
2.2.2 Områder avsatt til fritidsbebyggelse og kombinert bolig- og fritidsbebyggelse 
Innenfor områder avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse (felt 
KBF) er tiltak som fremgår av bestemmelse 16.1 Fritidsbebyggelse og 16.2 Kombinert 
bebyggelse og anlegg (felt KBF), unntatt fra krav om reguleringsplan, forutsatt at tiltaket er i 
tråd med kommuneplanens bestemmelser. 

Opplysning: Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 
1. Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne 
2. Se bestemmelse 11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturminne. 
3. 100-metersbeltet langs sjø er vist med bestemmelsesområde #6 på kommuneplanens arealplankart. 

 

2.3 Krav om ny reguleringsplan i regulerte boligområder (pbl. § 11-9, nr. 1)   
2.3.1 Utbygging i strid med gjeldende regulering 
Ved samlet utbygging med 4 eller flere hovedbruksenheter i strid med gjeldene regulering skal 
det utarbeides ny reguleringsplan. 
 
2.3.2 Opprettelse av ny grunneiendom i regulert boligområde 
Det tillates ikke opprettelse av ny grunneiendom i områder regulert før 01.01.2005, uten ny 
reguleringsplan eller endring av gjeldende reguleringsplan. Dette gjelder også for planer 
vedtatt etter 1.1.2005 dersom nye tomtegrenser ikke er juridisk avklart i reguleringsplan. 

 

2.4 Krav om ny reguleringsplan for endring av virksomhet (pbl. § 11-9, nr. 1 og nr. 6) 
Såfremt forholdene nedenfor ikke er ivaretatt i gjeldende reguleringsplan, kreves ny 
reguleringsplan utarbeidet ved endring av virksomhet som medfører: 
a. Økt biltrafikk som utløser krav til utbedring av teknisk infrastruktur i tråd med kommunens 

til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.   
b. Støy over anbefalte støygrenser i tabell 2 i den til enhver tid gjeldende retningslinje for 

behandling av støy i arealplanlegging T-1442 
Denne bestemmelsen gjelder ikke jernbanevirksomhet. Bestemmelsen gjelder heller ikke ved 
midlertidig anleggsarbeid og vedlikehold av eksisterende tekniskinfrastruktur/veianlegg. 

Opplysning: Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive 
arealområder inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt. 

2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne (pbl. § 11-9, nr. 1) 
Riving av kulturminne som er regulert til bevaring, krever ny reguleringsplan som tillater riving. 

 

2.6 Krav om samlet plan (pbl. § 11-9, nr. 1) 
2.6.1   Generelt  
Kommunen kan kreve en samlet plan for flere eiendommer. 
2.6.2 Krav om samlet plan for Øvre Hallenskog  
For området på Øvre Hallenskog vist med bestemmelsesområde #3 på kommuneplanens 
arealplankart, tillates ikke opprettelse av ny grunneiendom eller ny hovedbruksenhet før det 
foreligger en samlet plan som ivaretar rekkefølgebestemmelser knyttet til etablering av ny 
hovedatkomstvei, jf. reguleringsplan for Øvre Hallenskog – atkomstvei, vedtatt 06.05.2020, 
samt en helhetlig løsning for grønnstruktur og infrastruktur. 
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2.6.3 Krav om samlet plan for Dikemarkområdet 
For Dikemark sentrumsområde, vist med sentrumsformål på kommuneplanens arealplankart, 
kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom, ikke finne sted 
før det er utarbeidet en samlet områdeplan eller detaljreguleringsplan. 
For det øvrige sykehusområdet på Dikemark, vist med bestemmelsesområde #2 på 
kommuneplanens arealplankart, kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny 
grunneiendom, ikke finne sted før det er utarbeidet ny plan, enten som kommunedelplan eller 
områderegulering. 

 

3. Rekkefølgekrav  
3.1  Rekkefølgekrav (pbl. § 11-9, nr. 4)   
Utbygging av boliger og arbeidsplasser er avhengig av tilfredsstillende kapasitet på relevant 
sosial- og teknisk infrastruktur. Skolekapasitet, vann- og avløpssituasjon og 
transportkapasitet er ulik i ulike deler av kommunen. Det stilles derfor rekkefølgekrav til slik 
infrastruktur.  
 

3.1.1 Sosial infrastruktur: 
a. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan 

ikke finne sted i barneskolekretsene Billingstad, Mellom Nes, Hofstad, Hvalstad, Drengsrud, 
Rønningen, Blakstad, Arnestad, Heggedal, Slemmestad, Frydenlund og Sætre, før 
nødvendig barneskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert. 

b. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan 
ikke finne sted i ungdomsskolekretsene Solvang og Røyken, før nødvendig 
ungdomsskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert. 

c. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan 
ikke finne sted innen planområdet for kommunedelplan Holmen – Slependen, før nødvendig 
skolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.  

d. Innenfor felt BJ1, Elnes, skal det avsettes areal til offentlig formål, barnehage og 
omsorgsboliger. 

3.1.2 Vann- og avløpskapasitet: 
a. Utbygging av ny bolig- og næringsbebyggelse på Storsand kan ikke finne sted før 

tilfredsstillende vannforsyning og spillvannsløsning er etablert, eller sikret etablert. 
b. Utbygging av ny bolig- og næringsbebyggelse i lokalområde Spikkestad kan ikke finne sted 

før tilfredsstillende spillvannsløsning er etablert. 
c. Utbygging av ny bolig- og næringsbebyggelse i lokalområde Sætre kan ikke finne sted før 

tilfredsstillende spillvannsløsning er dokumentert, og ev. sikret etablert.  
3.1.3 Transportkapasitet: 
a. Nord for nullvekstlinjen1 kan utbygging med ny næringsbebyggelse over 1000 m² BRA eller 

nye boligfelt med mer enn 10 hovedbruksenheter, ikke finne sted før det er dokumentert og 
sikret god bussframkommelighet på fylkesveiene fv. 201(Fekjan), fv. 203 (Drammensveien), 
fv. 167 (Røykenveien) fv. 165 (Slemmestadveien) mellom utbyggingsområdet og 
E18/Bærums kommunegrense. Aktuelle tiltak for å sikre god bussframkommelighet følger 
av retningslinje til bestemmelsen. 

b. Nesbru senterområde (felt HM1) kan ikke utbygges før ny E18 for strekningen Slependen – 
Drengsrud er ferdigstilt i henhold til kommunedelplan for E18 -korridor i Asker, Slependen 
– Drengsrud, vedtatt 08.11.2016 

c. Før det gis rammetillatelse for boliger i felt BL1/BL2 (Blakstad sykehus) eller felt VE2 (Vettre 
hotell), skal det være gjennomført tiltak som sikrer at samlet bolig-/nærings-



 

 

7 

 

/tjenestetrafikk med personbil fra disse feltene, ikke overstiger det antall 
kjøretøy/yrkesdøgn (YDT) som disse områdene genererte ved tidligere virksomhet som 
sykehus og hotell. Tiltak som sikrer dette, skal fastsettes ved regulering.  

d. Innenfor planområdet for kommunedelplan Holmen-Slependen gjelder 
rekkefølgebestemmelser for transportkapasitet, slik de er gitt i planbestemmelsene for 
kommunedelplan Holmen Slependen § 4 Rekkefølgekrav. 

e. På Dikemark kan det etableres ny virksomhet, næring og/eller inntil 250 boliger, i 
eksisterende tidligere sykehusbebyggelse på felt D1 og D2, uten at det stilles rekkefølgekrav 
knyttet til transportkapasitet.   

3.1.4 Trafikksikkerhet 
a. Før utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter skal det gjennomføres en 

trafikksikkerhetsvurdering av skolevei og nødvendige trafikksikkerhetstiltak skal være 
gjennomført. 

b. Før utbygging av boligfelt med 10 eller flere hovedbruksenheter skal det sikres trygg gang- 
og sykkelforbindelse til nærmeste senter (nærsenter, lokalsenter eller Asker sentrum).  

c. Før utbygging av området SL10 finner sted skal: 
1. Nødvendig bussframkommelighet langs Rustadveien mellom Slemmestad og 

Heggedal være etablert. 
2. Gang- og sykkelvei langs hele Rustadveien være opparbeidet. 

d. Ved regulering av felt F i Røyken næringspark skal det fastsettes tiltak som sikrer 
trafikkapasitet og trafikksikkerhet i krysset e134/Smemyrveien. Slike tiltak skal være 
etablert før det gis igangsettingstillatelser i Felt F. 

 
3.1.5 Utbyggingsrekkefølge Slemmestad 
Innenfor Slemmestad, vist med bestemmelsesområde #4 på kommuneplanens arealplankart, 
gjelder følgende utbyggingsrekkefølge av feltene: 
a. Utbyggingsfase 1 er felt SL1, SL2, SL3, SL4, SL5, SL6, SL7 og SL8 
b. Utbyggingsfase 2 er felt SL11, SL12 og SL13 
c. Utbyggingsfase 3 er felt SL9 

Opplysning:  
1. Nord for nullvekstlinjen er vist med bestemmelsesområde #8 og sør for nullvekstlinjen er vist med #9 på 

kommuneplanens arealplankart. 

4. Utbyggingsavtaler 
4.1 Utbyggingsavtaler (pbl. § 11-9, nr. 2) 
Det kan inngås utbyggingsavtale i tråd med forutsigbarhetsvedtaket, jf. tillegg 3. 

 

5. Definisjoner 
5.1 Definisjoner (pbl. § 11- 9, nr. 5) 
Flere av begrepene brukt i kommuneplanbestemmelsene og tillegg er definert i 
definisjonslisten i tillegg 4 som er en presisering av kommunens praksis og hvordan disse 
begrepene skal forstås i kommuneplanens bestemmelser og tilleggsdokumenter. 
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6. Samfunnssikkerhet 
6.1 Sikring mot naturskader (pbl. § 11-9 nr. 6 og  8)  
6.1.1 Flom, snø-, stein-, jord- og flomskred 
Bebyggelse skal sikres mot naturskade. Potensielle fareområder fremgår av aktsomhetskart i 
kommunens kartløsning. 
I forbindelse med arealplanlegging og søknad om tiltak som ligger innenfor eller berører 
aktsomhetssoner, jf. aktsomhetskart i kommunens kartløsning, skal det redegjøres for 
nødvendige sikringstiltak. 
6.1.2 Områdeskred 
For alle reguleringsplaner og tiltak i områder under marin grense1 skal fare for områdeskred 
vurderes jf. pbl. § 28-1.  
 

Ved regulering og søknad om tiltak etter pbl. § 20 -1 hvor det er vurdert å være fare for 
områdeskred skal sikkerhet mot områdeskred dokumenteres ivaretatt av fagkyndig, og 
avbøtende tiltak innarbeides i reguleringsplanen og/eller byggesaken.  
 

For at sikkerhet mot kvikkleireskred skal være ivaretatt i henhold til TEK17 må fareevalueringen 
være gjort i henhold til NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred: vurdering av 
områdestabilitet ved arealplanlegging og utbygging i områder med kvikkleire og andre 
jordarter med sprøbruddegenskaper. 

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17, kapittel 7) og Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE) 
retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner 2/2011 og veileder for sikkerhet mot kvikkleireskred 1/2019 eller 
senere revisjoner av disse.  
1. Under marin grense inngår marin strandavsetning, hav- og fjordavsetninger, og kan inneholde kvikkleire soner 

jf. aktsomhetskart i kommunens kartløsning.  

6.2 Flomveier (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8) 
Naturlige flomveier skal ivaretas. Flomveier, drenslinjer, flomsoner, erosjon og stormflo 
fremgår av aktsomhetskart i kommunes kartløsning og skal legges til grunn i plan- og 
byggesaker. 
 

Flomveier skal utformes slik at vannet transporteres bort uten å gjøre skade nedstrøms.  
Tørrbekker skal holdes åpne og fungere som flomveier. Bygninger og anlegg ved flomveier skal 
utformes slik at naturlige flomveier ivaretas. 
 

Det skal avsettes areal for nye flomveier ved planlegging og søknad om tiltak som berører 
eksisterende flomveier. Ved etablering av flomveier skal omkringliggende arealer, som 
bygninger og annen infrastruktur, sikres mot flomskader.  

Opplysning: Se bestemmelse 10.6, 2. avsnitt, om lukkede bekker. 
 

Opplysning:  
1. Se veileder fra Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), Veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av overvatn 
i arealplanar. 
  

6.3 Krav til overvannshåndtering (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6) 
Asker kommunes til enhver tid gjeldende veileder for lokal overvannshåndtering skal legges til grunn 
for plan- og byggesaker. Ved søknad om tiltak skal det redegjøre for overvannshåndtering, og 
løsninger skal fremgå av utomhusplaner eller situasjonskart. Det skal redegjøres for tiltak ved 
regulering. Flomveier og fordrøyningsareal skal avsettes i plankart1. 
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7. Teknisk infrastruktur 
7.1 Vann og avløp (VA)-rammeplan og tekniske løsninger (pbl. § 11-9, nr. 3) 
Infrastruktur for vann og avløp skal prosjekteres og etableres i henhold til kommunens til 
enhver tid gjeldende VA-norm.  Der VA-rammeplan ikke inngår i vedtatt reguleringsplan, skal 
slik plan legges ved byggesøknad. 

 
7.2 Tilknytning til vann- og avløpsanlegg for fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-6) 
Plan- og bygningslovens bestemmelser i § 27-1 andre til fjerde ledd, og § 27-2 andre til fjerde 
ledd om vannforsyning og avløp gjelder også for fritidsbebyggelse jf. pbl. § 30-6. 

 
7.3 Renovasjonsløsning (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-4) 
Infrastruktur for renovasjon skal planlegges og etableres i henhold til kommunens til enhver tid 
gjeldende Renovasjonstekniske norm. 

 
7.4 Kabler og ledningsanlegg (jf. pbl. § 11-9, nr.3) 
Ved etablering av nye og utskifting av eksisterende lednings- og fiberanlegg skal disse ligge i 
bakken, med unntak av områder avsatt til LNF. Ved slike tiltak skal allé beplantning og 
verdifulle trær1 bevares.  

Opplysning:  
1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle trær. 

8. Vei, transport og parkering 
8.1 Krav til tekniske løsninger for vei, adkomst og veibelysning (pbl. § 11-9, nr. 3) 
Kommunale og private veier, adkomster og veibelysning skal bygges i henhold til kommunens 
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.   

 

8.2 Parkeringsnorm (pbl. § 11-9, nr. 5) 
Kommuneplanens parkeringsnorm fremgår av tillegg 2. Parkeringsnormen skal legges til grunn 
for alt planarbeid og byggesaksbehandling. Parkeringsnormen gjelder der vedtatte arealplaner 
henviser til parkeringsnorm, samt der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan. 

 

8.3 Ny Røykenvei (pbl. §§ 1-6 og 11-9, nr.3) 
Ny Røykenvei er vist med samferdelslinje, bestemmelsesområde # 5, på arealplankartet. Før 
det gis tillatelse til tiltak som berører samferdselslinjen må det foreligge positiv uttalelse fra 
Viken Fylkeskommune.  

9. Miljøkvalitet og forurensning 
9.1 Energi og klima (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8) 
9.1.1 Klimagassberegning 
Klimagassberegninger skal utarbeides ved: 

a. Nybygg større enn samlet 1000 m2 BRA 
b. Riving av eksisterende bygg større enn samlet 200m2 BRA, eller 300m2 drifts-/ lagerbygg 

innen landbruk. 
c. Større anleggsprosjekter for bygging av vei, bruer, gang- og sykkelsti, og etablering av 

ledningsnett for vann- og avløp som innebærer inngrep i terreng. 
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9.1.2 Energiplan 
Det skal lages en energiplan for nybygg større enn samlet 1000 m2 BRA, og ved feltutbygging 
med mer enn 10 hovedbruksenheter. 
 
9.1.3 Utslippsfrie bygge- og anleggsplasser 
Maskinene og kjøretøyene på bygge- og anleggsplassen bør være elektriske eller bruke 
hydrogen eller biogass der slike løsninger er kommersielt tilgjengelig. Som maskiner på 
bygge- og anleggsplassen regnes også aggregater og kompressorer. 

 

9.2 Lysforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6) 
Ved lyssetting skal mengde lysforurensning begrenses. Belysning skal være funksjonell og 
begrenses med hensyn til antall lyskilder, lysstyrke og utforming.  

 

9.3 Støy og luftforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)  
9.3.1 Grunnlag for regulering og søknad om tiltak 
Ved regulering og søknad om tiltak skal til enhver tid gjeldende:  
a. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 følges.   
b. Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442 følges. Herunder skal støy 

utredes i henhold til anbefalingene i T-1442 ved planlegging av og søknad om ny støyfølsom 
bebyggelse, støyende anlegg eller virksomhet. Videre skal grenseverdiene og 
kvalitetskriteriene i T-1442 legges til grunn.   
 

9.3.2 Støysonekart  
Kommunens støysonekart for vei og jernbane er grunnlag for vurdering av ny bebyggelse og 
behov for støyfaglig utredning. Se kommunens kartløsning. 
 

9.3.3 Krav til støyfaglig utredning  
Der forhold til støy ikke er vurdert i reguleringsplan, eller støyvurderingen er eldre enn 10 år 
skal det ved oppføring av ny bebyggelse eller endring av eksisterende bebyggelse med 
støyfølsomt bruksformål1 eller opprettelse av ny grunneiendom, utarbeides en støyfaglig 
utredning, jf. krav beskrevet i bestemmelse 9.3.6 Støyfaglig utredning.  
 
9.3.4 Gul støysone – vurderingssone  
9.3.4.1 Ny bebyggelse 
Nye bygninger til støyfølsomt bruksformål1 kan oppføres i områder med samlet støynivå 
utenfor vindu opp til Lden 65 dB fra vei og Lden 68 dB fra jernbane, jf. T-1442 under følgende 
vilkår: 
a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha støynivå over 

grenseverdier i T-1442, tabell 2.2 
b. Alle boenheter (primære og sekundære) har en stille side (støynivå opp til Lden 55 dB utenfor 

fasade) 
c. Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side (støynivå opp 

til Lden 55 dB utenfor vindu)  
d. Minimum 3 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (støynivå opp til Lden 55 dB 

utenfor vindu) 
e. Vinduer i soverom mot støy- og soleksponert side bør ha utvendig solavskjerming og 

behovet for kjøling må vurderes 
f. Grenseverdiene for innendørs lydnivå fra utendørs lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser 

definert i byggteknisk forskrift 
Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
støyfaglig utredning. 
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9.3.4.2 Eksisterende bebyggelse 
Eksisterende bygninger med støyfølsomt bruksformål1 innenfor gul støysone kan utvides, 
påbygges og bruksendres under følgende vilkår: 
a. Tiltaket fører ikke til ny boenhet, med mindre vilkår i §9.3.4.1 -ny bebyggelse- er oppfylt. 

For sekundær boenhet stilles samme støykrav som for tilhørende hovedbruksenhet. 
b. Nye soverom skal ha vindu mot stille side (støynivå opp til Lden 55 dB utenfor vindu) 
c. Grenseverdiene for innendørs lydnivå fra utvendige støykilder er ivaretatt iht. lydklasser 

definert i byggteknisk forskrift.  
Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
støyfaglig utredning. 
 

9.3.5 Rød støysone – forbudssone  
Dersom støynivået ved skjerming reduseres til et nivå under grenseverdiene for rød støysone 
gjelder bestemmelser for gul støysone med vilkår som angitt bestemmelse 9.3.4.  
 
9.3.5.1 Ny bebyggelse  
Oppføring av nye bygninger til støyfølsomt bruksformål1 eller opprettelse av ny grunneiendom 
til slikt formål, kan ikke finne sted i områder som faller inn under rød støysone i henhold til T-
1442, tabell 1.  

9.3.5.2 Eksisterende bebyggelse 
Eksisterende bygninger til støyfølsomt bruksformål1 innenfor rød støysonen kan ikke 
gjenoppbygges, utvides, bruksendres eller påbygges. Etablering av nye boenheter er ikke 
tillatt. 

9.3.5.3 Avviksområder for støy  
Innenfor avvikssone for støy, vist med bestemmelsesområde #1 på kommuneplanens 
arealplankart, kan ny bebyggelse med støyfølsomt bruksformål1 (med unntak av nye skoler og 
barnehager) oppføres og eksisterende bebyggelse med støyfølsomt bruksformål1 utvides og 
påbygges i områder med støynivå utenfor vindu opp til Lden 70 dB fra vei og Lden 73 dB fra 
jernbane, jf. T-1442 på følgende vilkår:  
a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha støynivå over 

grenseverdier i T-1442, tabell 2.2 
b. Alle boenheter (primære og sekundære) har en stille side (støynivå opp til Lden 55 dB utenfor 

fasade) 
c. Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side (støynivå opp 

til Lden 55 dB utenfor vindu) 
d. Minimum 1 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (støynivå opp til Lden 55 dB 

utenfor vindu) 
e. Vinduer i soverom mot støy- og soleksponert side bør ha utvendig solavskjerming og 

behovet for kjøling må vurderes 
f. Grenseverdiene for innendørs lydnivå fra utendørs lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser 

definert i byggteknisk forskrift 
Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
støyfaglig utredning. 

9.3.6 Støyfaglig utredning 
Støyfaglig utredning skal dokumentere at støymessige forhold er ivaretatt i henhold til en hver 
tid gjeldende retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442, og at 
grenseverdier i T-1442, tabell 2 tilfredsstilles. 
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9.3.7 Støy i bygge- og anleggsfasen 
Retningslinje T-1442 for støy i arealplanlegging, gjøres juridisk bindende også for bygge- og 
anleggsfasen for søknadspliktige tiltak jf. pbl. § 20-1. Der det kan forventes overskridelse av 
støygrensene ved bygge- og anleggsarbeid skal det utarbeides en plan for håndtering av støy i 
bygge- og anleggsfasen. Arbeid som overskrider støygrensene i tabell 4 i T-1442 skal ikke skje 
om natten. Planen skal sendes inn samtidig med søknad om rammetillatelse og oppdateres 
for hver igangsettingstillatelse. 

Opplysning: 
1. Se tillegg 4, definisjon av bebyggelse med støyfølsomt bruksformål (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, 

fritidsboliger, skoler, barnehager, kontor og overnattingssted). 
2. Se bestemmelse 12.3.1.d om krav til støynivå på uteoppholdsareal. 

10. Natur, landskap og grønnstruktur 
10.1 Masseforvaltning (pbl. § 11-9, nr. 1, 3 og 8)   
10.1.1 Arealer for masseforvaltning 
Områder avsatt til råstoffutvinning framgår av arealplankartet. Områder som er avsatt til 
råstoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet på en måte som vanskeliggjør framtidig 
utvinning av mineralske ressurser.  
 
Uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og gjenbruk av masser 
tillates ellers kun i område ATA1 og ATA2 såfremt området inngår i godkjent reguleringsplan.  

Opplysning: Se også bestemmelse 2.4 om krav om ny reguleringsplan. 

10.2 Sikring av gangadkomster til grøntområder (pbl. §11-9, nr. 6) 
I regulerings-, dele- og byggesaker skal aktuelle gangadkomster, stier og smett til 
grønnstruktur og friluftsområder sikres/gjennomføres. 

 
10.3 Opparbeidelse av nye turveier og skiløyper (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6) 
Opparbeidelse av nye turveier og skiløyper med bruksbredde på mer enn 2 meter og som 
medfører vesentlig terrengbearbeiding eller fjerning av vegetasjon ut over normal skjøtsel, 
tillates kun i henhold til reguleringsplan.  

Opplysning: Se R 10.3, og bestemmelser om opparbeidelse av sti og turvei innenfor områder avsatt til grønnstruktur 
og blågrønnstruktur, kap. 17.  
 

10.4 Omdisponering av dyrket mark (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8) 
I alle typer plan- og byggesaker som innebærer formålsendring fra LNF eller omdisponering av 
dyrka eller dyrkbar mark, skal det kreves matjordplan. Matjordplan skal dokumentere at: 
a. Matjord sikres og forflyttes til andre dyrkbare og dyrkede arealer slik at den fortsatt kan 

utnyttes til matproduksjon. 
b. Uønskede fremmede arter eller planteskadegjørere håndteres slik at spredning av 

uønskede arter unngås. 
c. All matjord skal flyttes før igangsetting av annet arbeid. Matjord skal ikke lagres, men 

tilføres direkte nytt areal. 
Matjordplan skal forelegges kommunens landbruksmyndighet for uttalelse. 
Bestemmelsen gjelder ikke innenfor avsatt arealformål baneformål. 
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10.5 Naturmangfold (pbl. §11-9, nr. 6) 
Ved søknad om tiltak, skal det redegjøres for hvordan prinsippene i §§ 8–12 i 
naturmangfoldloven vedrørende naturmiljø, viktige naturtyper og biologisk mangfold er 
ivaretatt. 
 
Dersom vurderingen av naturmangfold viser mangelfull kunnskap, ved søknad om tiltak i 
uregulerte områder eller i områder med reguleringsplan vedtatt før 01.01.2010, skal det 
gjennomføres kartlegging av naturmangfold inkl. naturtypekartlegging. Naturtypekartlegging 
skal utføres av fagkyndig biolog. Nye kartlegginger skal legges inn i Miljødirektoratets 
karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart. 
 

 
 

10.6 Vassdrag1 (bekk, elv, dam og liknende) (pbl. §§ 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5) 
Det skal tas hensyn til vassdrag i alle arealtiltak som berører vassdraget.  Åpne strekninger av 
elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes, og miljøtilstanden for vannforekomsten 
skal ikke påvirkes negativt.  
Det tillates ikke å lukke bekker/vassdrag. Ved alle planer og tiltak som berører lukkede bekker 
skal gjenåpning vurderes. Dersom dette ikke lar seg gjøre, skal det begrunnes. 
Ved tiltak nær vassdrag skal det i en tidlig planfase avklares om det kreves avbøtende tiltak 
eller plangrep for å hindre forurensning i anleggsperioden eller senere. Det skal legges vekt på 
å unngå avrenning av partikler. 
10.6.1 Byggegrense mot vassdrag: 
Der det langs vassdrag1 ikke er definert hensynssone, gjelder følgende byggegrense mot 
vassdrag: 
a. Minste avstand 30 meter i områder avsatt til LNF 
b. Minste avstand 20 meter i områder avsatt til byggeformål2 og blågrønnstruktur. 
Der det er fastsatt byggegrense langs vassdrag i vedtatt reguleringsplan gjelder denne. Der det 
ikke er fastsatt byggegrense mot vassdrag i gjeldende reguleringsplaner tilsvarer 
byggegrensen avgrensingen av hensynssone Bevaring naturmiljø - Vassdrag H560_1. 
Tiltak etter pbl. § 1-6 er ikke tillatt nærmere vassdrag enn byggegrensene angitt ovenfor, 
følgende tiltak er likevel tillatt nærmere enn angitt byggegrense, forutsatt at tiltakene ikke er i 
konflikt med verdifulle arts- og naturforekomster, og er i tråd med kommuneplanens øvrige 
bestemmelser:  
a. Tiltak på eksisterende bygg som ikke medfører økning i BYA, utvidelse eller plassering 
nærmere vassdrag.  
b. Vedlike hold av eksisterende og godkjent; anlegg, teknisk infrastruktur og vei,  
c. Vedlikehold av eksisterende stier, og varsom tilrettelegging for natur opplevelser og 
friluftsliv.  
d. Byggverk og tekniske installasjoner som har sammenheng med vassdraget1, herunder også 
vedlikehold av eksisterende dammer, broer, flom- og erosjonssikring. 
 
10.6.2 Vegetasjonsbelte: 
Innenfor hensynssone H560_1 skal det langs vassdragene1 opprettholdes et naturlig 
vegetasjonsbelte hvor vegetasjon skal bevares på minst 20 meter i områder avsatt til LNF og 
10 meter i områder avsatt til byggeformål2 og blågrønnstruktur, med mindre annet følger av 
reguleringsplan vedtatt etter 01.01.2010.  
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Skånsom skjøtsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke medfører forringelser av 
naturkvalitetene (biotopendring). Avstander måles på begge sider av vassdrag, horisontalt inn 
på land fra elve- eller bekkekant ved normal vannføring. 
Ved brøyting skal det vises hensyn til vegetasjonsbeltet langs vassdrag, snølagring tillates ikke 
innenfor vegetasjonsbeltet. 

Opplysning: Se bestemmelse 6.2 om flomveier, og vannressursloven § 11 (kantvegetasjon). 
1. Se tillegg 4, definisjon av vassdrag. 
2. Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 

 
10.7 Byggegrense mot sjø (§ 11-9, nr. 5 og 6) 
Byggegrense mot sjø er vist med juridisk linje på kommuneplanens arealplankart. Nærmere 
sjø enn angitt byggegrense tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6, annet enn: 
a. Tiltak for tilrettelegging av offentlige; friområder, parker, kyststi, turstier, sanitæranlegg og 

HC-parkering, til allmenn ferdsel og bruk.  
b. Påfylling av stedegen sandtype2 på eksisterende offentlig sandstrand. 
c. Regulert småbåthavn i tråd med bestemmelse 19.2  
d. Regulert brygge eller molo i tråd med bestemmelse 10.8.1. 
e. Gjenoppføring/reparasjon av tidligere godkjent brygge i tråd med bestemmelse 10.8.2. 
f. Nyetablering, vedlikehold, flytting og fjerning av offentlige anlegg til navigasjonsmessig bruk. 
g. Offentlig godkjente vann- og avløpsanlegg, forutsatt at disse ikke medfører søknadspliktige 

terrengendringer. 
h. Tilbygg på inntil 8m2 for sanitæranlegg når følgende vilkår er oppfylt: 

1) Tilbygget er nødvendig for å sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til 
godkjent vann- og avløpsanlegg, og  

2) det kan dokumenters at sanitæranlegg ikke kan integreres i eksisterende bebyggelse, og 
3) tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, i retning bort fra sjø, og 
4) tilbygget har materialbruk og fargevalg som ikke medfører økt fjernvirkning mot sjø. 

Nærmere sjø enn angitt byggegrense er det ikke tillat å fjerne vegetasjon, utenom normal 
skjøtsel. Verdifulle trær1 skal bevares. 

Opplysning:  
1. Se tillegg 4, definisjon av Verdifulle trær. 
2. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype. 

10.8 Brygger og sandstrender (pbl. §§ 1-5, 11-9, nr. 5 og 11-10 nr. 5) 
10.8.1 Regulerte brygger 
Oppføring av nye brygger og lignende tiltak tillates kun der dette følger av reguleringsplan 
vedtatt etter 11.09.1993. I områder som omfattes av reguleringsplaner som åpner for 
oppføring av brygger og lignende gjelder følgende: 
a. Det tillates én fastbrygge på maks 10 m² per eiendom med strandlinje.  
b. Fastbrygger som oppføres langsetter sjøkanten skal ikke ta opp mer enn 6 meter av 

strandlinjen.  
c. Der hvor det er langgrunt tillates i tillegg flytebrygge ut til sjødybde på 1,5 meter 

middelvannstand. Lengden på flytebryggen må ikke overstige 10 meter inkludert landgang, 
og bredden skal være maksimalt 2,4 meter.  

d. Fastbrygger skal som hovedregel bygges som pelebrygge eller utkraget brygge. 
e. Sprengningsarbeider tillates ikke 
f. Støping i sjøbunn i form av tett konstruksjon/bølgebryter tillates ikke. 
g. Molo, steinfyllinger og andre bunnmurte brygger er ikke tillatt, annet enn der det følger av 

reguleringsplan. 
h. Utriggere tillates ikke. 
i. Det er ikke tillatt å etablere rekkverk/levegger, lyssetting, flaggstenger eller andre 

privatiserende elementer på eller ved bryggen. 
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Bestemmelsen gjelder ikke regulert felles bryggeanlegg eller småbåthavn. 
10.8.2 Etablerte brygger 
Endring, riving og gjenoppføring av lovlig etablert brygge er tillatt på følgende vilkår: 
a. Det kan dokumenteres at det er mindre enn 5 år siden bryggen ble skadet/ødelagt og 

fungerte etter sin hensikt. 
b. Tiltaket medfører ikke utvidelse av opprinnelig godkjent brygge  
c. Tiltaket ellers er i tråd med bestemmelse 10.8.1 Regulerte brygger, bokstav b, c, d, e, h og i. 
10.8.3 Sandstrender 
Det tillates ikke etablering av kunstige sandstrender eller påfylling av ikke-stedegen sandtype1, 
hverken på land eller i sjø. Tiltak i sjø krever tillatelse fra statsforvalteren.  

Opplysning: Etablering av bøyer er søknadspliktig etter havne- og farvannsloven. 
1. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype. 

11.  Bevaring av kulturminner og kulturmiljø 
11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmiljø (pbl. § 11-9, nr. 7) 
11.1.1 Ved nye tiltak og regulering 
Ved nye tiltak og ved regulering skal det tas særlig hensyn til kulturminner og kulturmiljøer, 
herunder historiske hageanlegg, tufter og andre spor etter eldre bosetning, dyrkingsspor, stier, 
maritime kulturminner, industrielle kulturminner, tradisjonslokaliteter, tradisjonelle industrimiljøer 
og anlegg, inkl. Is dammene, bergverk/gruvevirksomhet etc. Den kulturhistorisk verdifulle 
bebyggelsen skal søkes bevart, og områdenes særpregede miljø og identitet skal sikres. Også 
parker, friareal, hager, alleer og verdifulle trær skal i størst mulig grad bevares. Nye bygninger 
skal tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur, gateløp, høyder, volum og formspråk. Nye 
tiltak skal ikke redusere områdets miljø- og verneverdi. 
11.1.2 Bebyggelse og anlegg med høy verneverdi  
Bebyggelse og anlegg med høy verneverdi skal bevares, i tråd med tidligere vedtatte 
kulturminneplaner: 
a. Plan for faste kulturminner i Asker, vedtatt 08.11.2016 
b. Liste over prioriterte kulturminner og kulturmiljøer i Røyken, etter vedtak av 14.12.2017 
c. Liste som viser verneverdi for vurderte bygg i Hurum (A-listen), etter vedtak av 09.04.2019 
For bebyggelse med høy verneverdi gjelder følgende:  
a. Riving av bebyggelse, herunder konstruksjoner og anlegg, er ikke tillatt. 
b. Bygningene kan settes i stand under forutsetning av at takform, fasadeutforming, 

materialbruk og detaljering er lik eksisterende, eller tilbakeføres til tidligere utseende. 
c. Mindre tilbygg og påbygg kan tillates, dersom endringene underordnes bygningens 

hovedform og -volum, material- og fargebruk og utformes på en slik måte at bygningen 
beholder sin verneverdi.  

11.1.3 Bygninger og anlegg fra før 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart 
verneverdi 

Ved søknad som innebærer fjerning, skjemming, riving eller ombygging av kulturminner, 
bygninger og anlegg som er fra før 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart verneverdi, 
kan kommunen stille krav om kulturminnefaglig vurdering av verneverdien til kulturminnene, 
bygningene eller anleggene. Dette omfatter også tradisjonslokaliteter og alle andre typer 
kulturminner fra nyere tid, som ikke er automatisk fredet i henhold til Lov om kulturminner. 
11.1.4 Kulturminne som sekundær boenhet 
På eksisterende tomter avsatt til boligbebyggelse hvor det er tillatt med sekundær boenhet, kan 
den sekundære boenheten etableres i eksisterende frittliggende bygning som er registrert som 
kulturminne, under følgende forutsetninger:  
a. Tiltaket medfører ikke økt boligvolum. Hele bygningen kan tas i bruk som sekundær boenhet 
b. Bygningen beholder sin verneverdi  
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c. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg 
d. Tiltaket har vært på høring hos Fylkeskommunen, og tiltak beliggende i 100m-beltet har 
vært til høring hos Statsforvalter 
 
Endring av boenhet som nevnt over utløser ikke krav til opparbeidelse av vei for ny boenhet 
ihht. vei- og gatenormal. 
 
11.1.5 Ved søknad om riving av kulturminne2 
Ved søknad om riving av et kulturminne eller ved søknad om tiltak som vil kunne påvirke et 
kulturmiljø skal det foreligge en kulturminnefaglig vurdering av verneverdien av kulturminnet i 
seg selv, av kulturminnets rolle i det fysiske miljø det befinner seg i, og av konsekvenser for 
kulturmiljøet.  

Søknad om riving av kulturminner med høy verneverdi, eller tiltak som vil kunne påvirke et 
kulturmiljø med høy verneverdi, skal forelegges fylkeskommunens kulturminnemyndighet før 
eventuell tillatelse.  

11.1.6 Solcelleanlegg på kulturminner og i kulturmiljø, jf. pbl. § 11-9 nr. 6 
Etablering av solcelleanlegg på bygninger med formell vernestatus, fredet, eller vernet etter 
pbl., eller på bygninger innenfor kulturmiljø fastsatt i plan, er ikke tillatt uten samtykke fra 
kommunen(kulturminneforvalter). Tillatelse kan kun gis dersom anlegget ikke forringer 
kulturminneverdien av bygningen eller kulturmiljøet.  

Opplysning: Se tillegg 5, A-liste fra Hurum kommune.  
1. Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne. 

 

BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL 

12. Fellesbestemmelser til arealformål 
12.1 Bevaring av vegetasjon før regulering (pbl. § 11-9 nr. 1, 4 og 6)  
For områder avsatt til byggeformål, arealformål samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
samt småbåthavn med krav om reguleringsplan tillates ikke fjerning av trær eller annen 
verdifull vegetasjon, utover normal skjøtsel, før området inngår i en reguleringsplan og status 
til terreng og vegetasjon er fastsatt. Dette gjelder ikke tiltak som er unntatt plankravet jf. 
bestemmelse 2.2 

 
12.2 Terrenginngrep, plassering og grøntareal (pbl. § 11-9, nr. 5) 
12.2.1 Plassering og terrenginngrep 
Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven skal det legges stor vekt på bevaring av 
eksisterende terreng og vegetasjon. For å unngå større fyllinger og skjæringer ved plassering i 
terreng, skal høydeforskjellen på tomten tas opp i bebyggelsen. Tiltak skal tilpasses terreng og 
landskap, ikke omvendt. 
 

Terrenginngrep for å oppnå høyere utnyttelse, annen plassering eller høyere gesims- og 
terrenghøyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for, tillates ikke utenfor 
byggverkets fotavtrykk, med mindre det følger av reguleringsplan. Utfylling/igjenfylling skal 
kun skje med rene masser. 
 

Bestemmelsen gjelder ikke for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, arealformålet 
ATA1-2, eller områder avsatt til massedeponi, massemottak eller råstoffutvinning i 
kommuneplan eller reguleringsplan. 
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12.2.2 Andel grøntareal 
Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal områder avsatt til byggeformål, utenom 
sentrumsformål, ha en andel grøntareal1 på bakkenivå som er minimum 30 % av netto 
tomteareal.  

Opplysning: 1. se definisjon av Grøntareal i tillegg 4 definisjoner. 
 
12.3 Uteoppholdsareal, leke- og aktivitetsareal (pbl. § 11-9, nr. 5)  
Minste uteoppholdsarealet (MUA) inndeles i tre kategorier: MUA privat, MUA felles og MUA 
lekeareal.  Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, gjelder følgende for 
uteoppholdsareal: 
12.3.1 Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal (MUA) 
a. Uteoppholdsarealet skal være egnet til lek, aktivitet, opphold og rekreasjon. Areal avsatt til 

ferdsel (sykling, kjøring, parkering, renovasjon og lignende) skal ikke medregnes i 
uteoppholdsarealet (MUA). 

b. Uteoppholdsarealet skal ligge på terreng og skal ikke være brattere enn 1:3. Ved 
planlegging av nye boligområder og opprettelse av ny grunneiendom skal 25 % av 
uteoppholdsarealet ikke være brattere enn 1:16.  

c. Utforming av gode uteoppholdsarealer skal ikke medføre uheldig planering/oppfylling av 
terreng, jf. bestemmelse 12.2.1. 

d. Alle uteoppholdsareal som inngår i MUA, skal ha støynivå under Lden 55dB, og tilfredsstille 
nasjonale normer og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder også aktsomhet for 
magnetfelt og strålefare. 

e. Minst 50 % av alle uteoppholdsareal som inngår i MUA skal være solbelagt kl. 15 ved vår- 
og høstjevndøgn. Alle private uteoppholdsarealer (MUA privat) skal ha min. 3 timer 
sammenhengende dokumentert soltilgang ved vår- og høstjevndøgn. 

f. For øvrig gjelder særskilte krav til minste uteoppholdsareal i henhold til tabellen i 
retningslinje R 12.3. 

12.3.2 Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal lekeareal (MUA) 
a. Lekearealer skal gi muligheter for ulike typer lek til alle årstider. De skal kunne brukes av 

ulike aldersgrupper og gi mulighet for samhandling mellom barn, unge og voksne.  
b. Lekeareal for barn i ulike aktivitetsgrupper skal framgå av illustrasjonsplan og 

utomhusplanen.  
c. Utomhusplan med beskrivelse skal redegjøre for lokalisering av ulike funksjoner i forhold til 

hverandre, sol, støy, forurensning og vind. Eventuelle fysiske skiller mellom ulike 
bruksformål må framgå. 

d. Innenfor lekearealer skal det redegjøres for bevaring og integrering av eksisterende terreng 
og vegetasjon. 

 
12.4 Byggegrense mot vei (pbl. § 11-9, nr. 5)  
I områder avsatt til byggeformål, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, der det ikke er 
definert byggegrense i gjeldende reguleringsplan/kommunedelplan, gjelder følgende:  
a. Mot fylkesveier i områder med sentrumsformål er byggegrense 15 meter. 
b. Mot Semsveien, Rustadveien, Vollenveien, Heggedalsveien, Kirkeveien, Gamle 

Drammensvei, Blakstadmarka, Langenga, Bleikerveien sør for kryss Røykenveien og mot 
Drammensveien vest for Slottsberget, Liahagen, Dikemarkveien, er byggegrense 20 meter. 

c. Mot fylkesveier for øvrig er byggegrense 30 meter. 
d. Mot kommunale og private veier følger byggegrense av kommunens til enhver tid gjeldende 

vei- og gatenorm.  
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Avstanden skal måles fra midtlinjen i to-felts vei, og fra midtlinje i nærmeste kjørebane ved 
flere enn to felt. For gang og sykkelvei er byggegrensen 15 meter målt fra midtlinjen i gang og 
sykkelstien. 

 
12.5 Avkjørsel til eiendommer (pbl. § 11-10, nr. 4) 
Det tillates kun én avkjørsel per eiendom, med mindre gjeldende 
reguleringsplan/kommunedelplan angir annet. I LNFR-områder kan flere avkjørsler per 
eiendom tillates med tillatelse fra veieier, jf. bestemmelse 18.1.2 
Ved regulering/etablering av ny boligtomt skal avkjørsel skje direkte fra offentlig vei eller fra 
felles boligvei.  
Der slik felles boligvei betjener flere eiendommer, skal arealet reguleres til felles boligvei og 
etableres som fellesareal (realsameie) for de eiendommene veiarealet skal betjene. 

 

12.6 Mobilitetspunkt (pbl. § 11-9, nr. 5)  
Der mobiltetspunkt ikke er angitt i reguleringsplan, kan mobilitetspunkt etableres i områder 
avsatt til sentrumsformål, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, så fremt:  
a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gående og syklende.  
b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avløpsledninger, flomveier, frisikt, 

byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel 
c. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling 
d. Det er tilgang til parkering for henting og levering 
e. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering 

 
12.7 Returpunkt, pakkeautomater etc. (pbl. §§ 11-9, nr. 5 og 11-10 nr. 1)  
Der ikke annet følger av reguleringsplan, kan returpunkt, pakkeautomater etc.  plasseres i 
områder avsatt til byggeformål så fremt: 
a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gående og syklende. 
b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avløpsledninger, flomveier, frisikt, 

byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel 
c. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling 
d. Det er tilgang til parkering for avlevering/henting. 
e. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering 

 
12.8 Nettstasjoner (pbl. § 11-9, nr. 5) 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende nettstasjoner, gjelder 
følgende:  
a. Nettstasjoner tillates oppført i områder avsatt til byggeformål1, samferdselsanlegg og 

teknisk infrastruktur, samt i LNF-områder i forbindelse med fremføring av strøm til 
eksisterende og godkjent bebyggelse.  

b. Nettstasjoner tillates ikke oppført på områder avsatt til uteoppholdsareal (lekeplass) eller 
innenfor hensynsoner.  

c. Nettstasjon tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse.  
d. Nettstasjonen skal i utforming og plassering tilpasses omgivelsene.  
e. Nettstasjoner tillates oppført utenfor regulerte byggegrenser, og inntil 2 meter fra 

eiendomsgrense og regulert vei.  
f. Nettstasjoner skal ikke komme i konflikt med vann- og avløpsledninger, flomveier, frisikt, 

byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel. 
g. Nettstasjoner skal ha minimum 5 meter avstand fra annen bebyggelse. 
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12.9 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-9, nr. 6) 
Alle plan- og byggesaker skal inneholde en redegjørelse og vurdering av tiltakets estetiske 
sider, både i forhold til seg selv, til omgivelsene og til fjernvirkning. 
 
Ved søknad om oppføring av nybygg og tilbygg/påbygg, skal det utarbeides terrengsnitt som 
viser eksisterende og ferdigplanert terreng med oppriss av tiltaket og bebyggelse på 
naboeiendommer. Eiendomsgrenser og byggegrenser skal fremgå av illustrasjonen.  

 

12.10 Skilt- og reklameinnretninger (pbl. § 11-9, nr. 5) 
Skilt og reklameinnretninger skal være i henhold til de til enhver tid gjeldende bestemmelser 
for skilt og reklameinnretninger i Asker kommune. 
 
Skilt til offentlige og samfunnsnyttige institusjoner i henhold til bestemmelser for skilt og 
reklameinnretninger skal forelegges kommunen for vurdering av unntak fra søknadsplikt. 

13. Felles bestemmelser til boligbebyggelse  
13.1 Feltutbygging (pbl. § 11-9, nr. 5) 
Utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter tillates kun i prioriterte 
vekstområder1, eller på arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse på kommuneplanens 
arealplankart, med mindre annet fremgår av reguleringsplan. 

Opplysning: Arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse fremgår av boligbyggeprogrammet, og er gitt feltnavn, Se 
også retningslinje R.13.1 
1. Prioriterte vekstområder er vist med bestemmelsesområde #7 på kommuneplanens arealplankart. 

 
13.2 Sosiale boformer (pbl. § 11- 9, nr. 5) 
Det kan etableres sosiale boformer hvor en gruppe boliger er knyttet til både innvendige og 
utvendige fellesarealer. Fellesarealet skal være samlet, og i direkte tilknytning til boenhetene. 
Det skal være varierte boligstørrelser tilrettelagt for en variert beboergruppe.  

Opplysning: Se tillegg 4, definisjon av sosiale boformer, og R13.2. 

13.3 Sekundær boenhet (pbl. § 11-9, nr. 5) 
Sekundær boenhet1 tillates kun i tilknytning til enebolig og skal være integrert i 
hovedbruksenheten, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, eller i 
bestemmelser 14.3, 14.4 og 14.5, jf. 11.1.4. 
 
Maksimal størrelse på sekundær boenhet er 60 m² BRA per tomt + bodareal på inntil 5 m2 

BRA, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan. Overbygget parkering for 
sekundær boenhet inngår ikke i maksimal størrelse.  

Opplysning: Se bestemmelse 11.1.4 om Kulturminne som sekundær boenhet, og bestemmelser 8.2 og 12.3 med 
krav til parkering og uteoppholdsareal 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet og sekundær boenhet. 

 

13.4 Plassering av mindre støttemurer og mindre terrenginngrep utenfor byggegrense i 
områder med frittliggende småhusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5) 
13.4.1 Støttemur og mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense. 
For regulert boligtomt med frittliggende småhusbebyggelse, tillates det mindre støttemurer og 
mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense, forutsatt at: 
a. De mindre tiltakene ikke er i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avløpsledninger, 

flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.  
b. Krav i bestemmelse 12.2.1 og 14.1.2 om terrenginngrep ivaretas. 
c. Øvrige krav etter plan- og bygningsloven med tilhørende forskrifter ivaretas. 
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13.4.2 Mindre tiltak og bygg unntatt søknadsplikt, utenfor regulert byggegrense mot 
naboeiendom 
For regulert boligtomt med frittliggende småhusbebyggelse, tillates det mindre tiltak jf. pbl § 
20.5 og byggesaksforskriften (SAK 10) § 4.1 plassert utenfor regulert byggegrense mot 
naboeiendom, forutsatt at:  
a. Tiltaket plasseres minst 1 meter fra nabogrensen, avstandskravet gjelder ikke for 
grannegjerde på inntil 1,5 meter høyde, eller levegg på inntil 1,8 meter høyde og 5 meter 
lengde.  
b. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal være over 50,0 m2 BYA og 
BRA.  
c. Avstand mellom bygget og bolighus skal være minimum 1,0 m (målt i veggliv).  
d. Bygning kan ikke inneholde rom for varig opphold. 
 

Opplysning: 1. Det er begrensninger for tiltak utenfor byggegrense mot vei, se 13.4.1 og 13.5 

13.5 Plassering av frittliggende garasje og avfallshus utenfor byggegrense mot vei i 
områder med frittliggende småhusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5) 
13.5.1 Frittliggende garasje eller uthus o.l. 
For regulert boligtomt med frittliggende småhusbebyggelse, tillates det én frittliggende garasje 
eller ett uthus eller lignende bygg plassert utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og 
fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at følgende krav overholdes: 
a. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal være over 50,0 m2 BYA og 

BRA. 
b. Der den enkelte reguleringsplan ikke angir lavere høyde, tillates gesimshøyde inntil 3,0 m og 

mønehøyde tillates inntil 5,0 m. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå 
rundt bygningen. 

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal være minimum 1,0 m (målt i veggliv). 
d. For garasje med innkjøring parallelt med vei, skal avstand til veiformål være minimum 2,0 

m. 
e. For garasje med innkjøring vinkelrett fra vei, skal avstand til veiformål være minimum 5,0 m. 

Det skal være plass til bil foran garasje på egen tomt (minimum 5 m). 
f. Bygning skal plasseres minimum 2 meter fra veiformål. 
g. Bygget kan ikke inneholde rom for varig opphold. 
h. For riks- og fylkesveier tillates ikke parkering mellom byggegrense og vei. 
i. Plassering av bygget skal ikke komme i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og 

avløpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss. 
 
13.5.2 Avfallshus 
I tillegg til bygg tillatt etter 13.5.1 tillates én bygning/konstruksjon som benyttes til 
avfallshåndtering/innsamling tillates plassert utenfor byggegrense mot kommunal vei og 
fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at følgende krav overholdes: 
a. Tiltak har maksimal størrelse på inntil 3 m² BYA per hovedbruksenhet,  
b. Tiltaket har maksimal gesimshøyde 2,0 meter målt til ferdig planert terreng og skal 

plasseres min. 1 meter fra regulert vei. 
c. Plassering av tiltaket ikke kommer i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og 

avløpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss. 
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14. Bestemmelser til småhusområder 
14.1 Bebyggelse og terrenginngrep (pbl. § 11- 9, nr. 5) 
14.1.1 Type bebyggelse: 
Boligkategorier fremgår av arealplankartet. Innenfor boligområder angitt som, boligkategori 
generelle boligområder (GB), spesielle boligområder (SB), og boligområder innenfor 100 
metersbeltet langs sjø1 (GBS) tillates kun frittliggende småhusbebyggelse som enebolig, 
enebolig med integrert sekundærleilighet eller tomannsbolig, såfremt ikke annet fremgår av 
reguleringsplan 
 
I småhusområdene tillates ikke videre fortetting annet enn der det følger av reguleringsplan. 
Bestemmelsenes kapittel 14 gir rammer for bebyggelsens utnyttelse og utforming.  

14.1.2 Terrengendringer utenfor byggverkets fotavtrykk 
Bygg skal plasseres i forhold til terreng i tråd med bestemmelse 12.2.1. Såfremt ikke annet er 
bestemt i reguleringsplan skal minimum 50 % av tomtens areal holdes fri for terrenginngrep, 
herunder også byggegroper og andre inngrep i terreng i bygge- og anleggsfasen. Der det kan 
gjøres terrenginngrep gjelder følgende: 
a. For tomter med terrengfall mindre enn1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 

skjæringer ikke overskride 1 meter. Minste avstand mellom støttemurer skal være 1,5 meter 
i terrengets fallretning. 

b. For tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer ikke overskride 1,5 meter.  Minste avstand mellom støttemurer skal være 2 
meter i terrengets fallretning. 

c. Høyder måles fra eksisterende terreng, og avstand mellom støttemurer måles fra bunn av 
øverste støttemur til ytterkant topp av nederste støttemur. 

d. Terrenginngrep som er nødvendig for å etablere nødvendig og/eller trafikksikker adkomst, 
herunder kjellerinngang, innkjøring til garasje etc. kan overstige høydene angitt i a og b. 

e. Terrenginngrep for lysgrav, trappenedgang etc. som ligger inntil 1,5 meter fra byggets 
fasadeliv tillates ut over høydene i a og b. 

Opplysning: se bestemmelse 2.3 om krav om ny reguleringsplan i regulerte boligområder 
1. 100-metersbeltet langs sjø er vist med bestemmelsesområder #6 på kommuneplanens arealplankart. 
 
14.2 MUA krav (minste uteoppholdsareal) for frittliggende småhusbebyggelse 
Der annet ikke er bestemt i gjeldende reguleringsplan gjelder følgende krav for minste 
uteoppholdsareal: 
a. Eneboliger skal ha minimum 200m2 uteoppholdsareal hvorav minimum 75 m2 skal være 

sammenhengende areal og med minste bredde på 4 meter. 
b. Tomannsboliger skal ha minimum 150 m2 uteoppholdsareal per hovedbruksenhet hvorav 

minimum 75 m2 skal være sammenhengende areal og med minste bredde på 3 meter. 
c. Sekundærboenhet skal ha minimum 12 m2 uteoppholdsareal som skal være 

sammenhengende og i direkte tilknytning til boenheten. 
Takterrasser kan medregnes i uteoppholdsareal dersom takterrassen grenser mot annet 
målbart uteoppholdsareal på terreng, og hvor det ikke er nivåforskjell på mer enn 20cm 
mellom terrenget og terrassen.  

 

14.3 Generelle boligområder (felt GB) (pbl. § 11- 9, nr. 5 og 6) 
 Boligkategori GB fremgår av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.3 nedenfor gjelder 
regulerte områder med reguleringsplan vedtatt før 1.1.2005, og som ikke er regulert til 
spesialområde bevaring. Bestemmelsene gjelder også uregulerte boliger utenfor 100-
metersbeltet jf. bestemmelse 2.2.1 
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14.3.1 Boenheter1 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende antall boenheter1, tillates 
disse områdene bebygget med to boenheter1. Det tillates enten én frittliggende enebolig med 
tilhørende integrert sekundær2 boenhet eller én tomannsbolig.   
Sekundær boenhet kan etableres i frittliggende bygg på eiendommen i tråd med bestemmelse 
11.1.4 om kulturminne som sekundær boenhet 
14.3.2 Utnyttelse 
I boligområder avsatt som boligkategori GB skal BYA ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens 
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der 
reguleringsplan tillater høyere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For 
områder på Nesøya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke 
overstige %-BYA = 20 %. 
 
I beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. 
bestemmelse 8.2 Parkeringsnormen, uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 
Følgende planer gjelder fortsatt mht. utnyttelse: 
a. 179H Del av Poverud Ulven Golfsenter – 1.6.2004 
b. 55i Skustadgata – 18.11.2003 
 
14.3.3 Høyder 
Regulert etasjebegrensing oppheves. Der gjeldende regulering ikke angir høyere høyde, gjelder 
følgende: 
a. Gesimshøyde tillates inntil 7,0 meter, og mønehøyde tillates inntil 9 meter.  
b. For bebyggelse med pulttak og/eller flate tak tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter. Ved kombinasjon 

med andre takformer tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter.  
c. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden skal 

likevel ikke på noe punkt overstige 8 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
Med flate tak menes tak med maksimalt 4 graders takvinkel. 

14.3.4 Tak 
Alle takformer og møneretninger tillates, også der annet er bestemt i reguleringsplan. 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende 
ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert over tillatt gesims på følgende 
vilkår: 
a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate 
b. Gesimshøyde for ark/opplett/kobbhus tillates inntil 8,0 meter, og skal underordnes byggets 

mønehøyde.  

Takterrasser4 tillates med inntil 6,5 meters høyde på overkant gulv, og tillates ikke plassert 
nærmere nabogrense enn 4,0 meter. For takterrasser4 høyere enn 4,5 meter på overkant gulv, 
gjelder følgende begrensninger: 
a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse må være tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn på takflaten 

fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten innenfor 1/3 av 
fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5 m fra gavlvegg. 

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjøre 40% av bygningens BYA. 
Alle høyder måles fra eksisterende terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

14.3.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger 
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir høyere høyde for garasje og andre lignende 
bygninger som ikke er bolig, gjelder følgende: 
a. Gesimshøyde tillates inntil 3,0 meter, og mønehøyde inntil 5 meter. Gesimshøyden skal 

likevel ikke på noe punkt overstige 4 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
b. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 
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c. Garasje skal være tilpasset hovedhuset. 
Garasjer kan være frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen 
angir. I det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de høydebestemmelser som 
gjelder for boligen også gjelde for den del av bygget som utgjør garasje.   

14.3.6 Parkering 
Antall garasjeplasser og biloppstillingsplasser skal være i henhold til parkeringsnormen, jf. 
bestemmelse 8.2, uavhengig av om garasjen bygges eller ikke. Dimensjonering/utforming av 
parkeringsarealene skal være i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og 
gatenorm6. 

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, 
Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder inntil ny vei- og gatenorm for Asker 
kommune er vedtatt. 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet. 
2. Se bestemmelse 13.3 Sekundær boenhet.  
3. Se bestemmelsen 14.2 som angir når takterrasse kan inngå i minste uteoppholdsareal. 
 
14.4 Boligområder med spesielle kvaliteter (felt SB) (pbl. § 11- 9, nr. 5, 6 og 7) 
 Boligkategori SB fremgår av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.4 gjelder regulerte 
områder med reguleringsplan vedtatt før 1.1.2005, og som ikke er regulert til spesialområde 
bevaring. 

14.4.1 Tilpasning til eksisterende bebyggelse 
Plassering av ny bebyggelse skal følge eksisterende bebyggelsesstruktur4. Ny bebyggelse skal 
tilpasses eksisterende bebyggelse i området i byggestil, utforming, materialbruk, farge, skala 
og form. 

14.4.2 Boenheter1 
I områder som er regulert til frittliggende boliger og der ikke annet er bestemt i den enkelte 
reguleringsplan vedrørende antall boenheter, tillates én frittliggende enebolig og én integrert 
sekundær2 boenhet.  
 
Sekundær boenhet kan etableres i frittliggende bygg på eiendommen i tråd med bestemmelse 
11.1.4 om kulturminne som sekundær boenhet 

14.4.3 Utnyttelse 
I boligområder der den enkelte reguleringsplan ikke angir BYA (% eller m2), skal grad av 
utnyttelse ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens nettoareal. 
 
Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at 
parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. I beregningen av BYA/BRA skal krav 
til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, 
uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 
Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere på inntil 3 m² BYA per hovedbruksenhet tillates 
i tillegg til angitt BYA. 

14.4.4 Høyder 
Der høyde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder følgende: 
a. Høyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse. 
b. Gesimshøyde tillates inntil 6,5 meter, og mønehøyde tillates inntil 8,5 meter. Målt fra ferdig 

planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 
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Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsområder for 
kulturminne, gjelder følgende: 
a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshøyde inntil 4,5 meter, og 

mønehøyde inntil 6,5 meter. Gesimshøyden skal ikke på noe punkt overstige 5,5 m fra 
laveste punkt på ferdig planert terreng. 

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshøyde inntil 5,5 meter, og 
mønehøyde inntil 8,0 meter. Gesimshøyden skal ikke på noe punkt overstige 6,5 m fra 
laveste punkt på ferdig planert terreng. 

c. På tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter høydeforskjell innenfor husets 
fotavtrykk) tillates både gesims- og mønehøyde inntil 0,5 meter høyere enn angitt i 
punktene a og b.  

d. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
 

14.4.5 Garasje bod, uthus og andre lignende bygninger 
Der annet ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende garasje og andre lignende 
bygninger som ikke er bolig, gjelder følgende: 
a. Gesimshøyde tillates inntil 3,0 meter, og mønehøyde tillates inntil 5 meter.  
b. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden 

skal likevel ikke på noe punkt overstige 4m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
c. Garasje skal være visuelt tilpasset hovedhuset. 
Garasjer kan være frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen 
angir.  
 
Dersom det fremgår av reguleringsplan at det kan oppføres frittliggende garasje på inntil 36 
m² BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, så gjelder dette tilsvarende også hvor garasjen integrert i 
boligen (én bygning). I det tilfellet garasjen er integrert i boligens hovedvolum(én bygning) vil 
de høydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjør 
garasje. 
 
14.4.6 Parkering 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende garasje og 
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, gjelder bestemmelse 8.2 
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal være i henhold til 
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.3 
Innenfor planer som tillater garasje på 35 m2 BYA tillates denne oppført på 36 m2 BYA. 
14.4.7 Tak 
Takform og takvinkel følger av reguleringsplan. Takterrasse er kun tillat der dette fremgår av 
reguleringsplan. 
 

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet. 
2. Se bestemmelse 13.3 om sekundær boenhet. 
3. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder 

inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt. 
4. Se tillegg 4 definisjon av bebyggelsesstruktur. 

 
14.5 Generelle boligområder innenfor 100-metersbeltet langs sjø4(felt GBS) (pbl. § 11- 9, 
nr. 5 og 6)  
Bestemmelsene i punkt 14.5 gjelder regulerte områder med plan vedtatt før 1.1.2005, og som 
ikke er regulert til spesialområde bevaring. Bestemmelsen gjelder også uregulerte boliger i 
100-metersbeltet, jf. bestemmelse 2.2.1. 
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14.5.1 Boenheter1  
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende antall boenheter1, tillates 
disse områdene bebygget med én frittliggende enebolig per fradelt tomt. Én integrert 
sekundær2 boenhet tillates på tomter over 1200m². 

Sekundær boenhet kan etableres i frittliggende bygg på eiendommen i tråd med bestemmelse 
11.1.4 om kulturminne som sekundær boenhet 
14.5.2 Utnyttelse 
Der den enkelte reguleringsplan ikke angir BYA (% eller m2), skal grad av utnyttelse ikke 
overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal ikke overstige 200 m². 
 
Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at 
parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. I beregningen av BYA/BRA skal krav 
til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, 
uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 
Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere på inntil 3 m²-BYA per hovedbruksenhet 
tillates i tillegg til angitt %- BYA. 
14.5.3 Høyde  
Der høyde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder følgende: 
a. Høyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse 
b. Gesimshøyde tillates inntil 6,0 meter, og mønehøyden tillates inntil 8,0 meter. 
c. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden 

skal likevel ikke på noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
 

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsområder for 
kulturminne, gjelder følgende: 
a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshøyde inntil 4,5 meter, og 

mønehøyde inntil 6,5 meter. Gesimshøyden skal likevel ikke på noe punkt overstige 5,5 m 
fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshøyde inntil 5,5 meter, og 
mønehøyde inntil 8,0 meter. Gesimshøyden skal likevel ikke på noe punkt overstige 6 m fra 
laveste punkt på ferdig planert terreng. 

c. På tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter høydeforskjell innenfor husets 
fotavtrykk) tillates både gesims- og mønehøyde inntil 0,5 meter høyere enn angitt i 
punktene a og b.   

d. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
 

14.5.4 Tak 
Takform og takvinkel følger av reguleringsplan. Der ikke annet er bestemt i den enkelte 
reguleringsplan vedrørende ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert 
over tillatt gesims på følgende vilkår: 
a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate 
b. Gesimshøyde for ark/opplett/kobbhus skal underordnes byggets mønehøyde.  

Takterrasser3 tillates med inntil 6,5 meters høyde på overkant gulv, og tillates ikke plassert 
nærmere nabogrense enn 4,0 meter.  
For takterrasser høyere enn 4,5 meter på overkant gulv, gjelder følgende begrensninger: 
a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse må være tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn på takflaten 

fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten innenfor 1/3 av 
fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5m fra gavlvegg. 

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjøre 30 m2 
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Alle høyder måles fra eksisterende terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

14.5.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger 
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir høyere høyde for garasje og andre lignende 
bygninger som ikke er bolig, gjelder følgende: 

a. Gesimshøyde tillates inntil 3,0 meter, og mønehøyde inntil 5 meter. 
b. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 
c. Garasje skal være visuelt tilpasset hovedhuset. Gesimshøyden skal likevel ikke på noe 

punkt overstige 4 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
Garasjer kan være frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen 
angir.  
 
Dersom det fremgår av reguleringsplan at det kan oppføres frittliggende garasje på inntil 36 
m² BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, så gjelder dette tilsvarende også hvor garasjen integrert i 
boligen (én bygning). I det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de 
høydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjør garasje. 
 
14.5.6 Parkering 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende garasje- og 
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, skal antall garasjeplasser og 
antall biloppstillingsplasser være i henhold til parkeringsnormen, jf. bestemmelse 8.2 
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal være i henhold til 
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.4 

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 om Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. 100- metersbeltet langs sjø er vist 
med bestemmelsesområder #6 på kommuneplanens arealplankart 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet. 
2. Se bestemmelse 13.3 om sekundær boenhet.  
3. Se bestemmelsen 14.2 som angir når takterrasse kan inngå i minste uteoppholdsareal.  
4. Se Bestemmelse 10.7 om byggegrense mot sjø. 
5. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder 

inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt 

15. Bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-7, nr.1) 
15.1 Bebyggelse og anlegg (BA) (pbl. § 11-9, nr. 5  
Områder for bebyggelse og anlegg åpner for kombinert nærings- og boligformål.  
15.1.1 Byggeformål BA1 
Innenfor BA1 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager, 
bygg og anleggsvirksomhet. Eksisterende detaljhandelsvirksomhet kan opprettholdes.  
15.1.1.1 Byggeformål BA1.1 (Føyka) 
Det tillates bruk etter 15.1.1 Minimum 50% av Føyka-området (regulert delfelt I, II og IV) skal 
være fri for bebyggelse og tilrettelagt for rekreasjon og fysisk aktivitet. 
15.1.2 Byggeformål BA2 
Innenfor BA2 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager, 
bygg og anleggsvirksomhet, samt arealer for plasskrevende varehandel.1 

15.1.3 Byggeformål BA3 

Innenfor BA3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager, 
bygg og anleggsvirksomhet. 
15.1.4 Byggeformål BA4 
Innenfor BA4 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i kombinasjon 
med boligbebyggelse. 
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15.1.4.1 Byggeformål BA4.1 Sosiale boformer (felt SL14, felt ÅN3, felt VO6) 
Innenfor BA4.1 kan det etableres offentlig eller privat tjenesteyting som omfatter boliger med sosiale 
boformer for eldre, eller personer med nedsatt funksjonsevne. 

15.1.4.2 Byggeformål BA4.2 (Blakstad sykehus og Vettre) 
Innenfor BA4.2 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i 
kombinasjon med boligbebyggelse.2 
15.1.4.3 Byggeformål BA4.3 (Tronstad) 
Innenfor BA4.3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med bebyggelse for offentlig 
eller privat tjenesteyting, herunder museumsvirksomhet. 

Opplysning:  
1. Se tillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel 
2. Se rekkefølgekrav i bestemmelse 3.1.3.c 

16. Bestemmelser til andre byggeområder 
16.1 Fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9 nr. 3, 5 og 6) 
16.1.1 Grunneiendom 
I områder avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt KBF er 
oppdeling av eksisterende grunneiendom ikke tillatt. 

16.1.2  Fritidsbebyggelse utenfor 100 metersbeltet langs sjø1 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, tillates oppføring av én fritidsbolig på 
eksisterende ubebygget tomt og utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i områder avsatt 
til fritidsbebyggelse utenfor 100-meterbeltet langs sjøen, eller kombinert bolig- og 
fritidsbebyggelse felt KBF, under følgende forutsetninger: 
a. Tilknytning til vann og avløp 
Fritidsboligen skal tilknyttes godkjent vann- og avløpsanlegg.  
b. Utnyttelse og parkering  
Utvidelse av eksisterende fritidsbolig kan ikke medføre opprettelse av ny boenhet på tomten.  
Grad av utnytting skal ikke overskride %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal 
overskrider ikke 125 m². 

Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m2 pr. plass, eller dokumenters 
sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til biloppstillingsplass tillates i 
tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd.  
c. Høyder  
Gesimshøyde tillates inntil 4,0 meter og mønehøyde tillates inntil 6,0 meter, målt fra ferdig 
planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden skal likevel ikke på noe 
punkt overstige 5 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
d. Utebelysning 
Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes 
slik at den kun lyser nedover. 
e. Terrenginngrep  
Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 
 
16.1.3 Fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrensen mot sjø1  
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan tillates kun tilbygg på inntil 15 m2 på 
eksisterende fritidsbebyggelse i områder avsatt til kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt 
KBF og fritidsbebyggelse  beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrense mot sjø, 
dersom følgende er oppfylt: 
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a. Tilbygget er nødvendig for å sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til godkjent 
vann- og avløpsanlegg. 

b. Samlet BYA på tomten overskrider ikke 125 m2 inkludert tilbygget. 
c. Tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, og i retning bort fra sjø.  
d. Eksisterende bebyggelse og tilbygg skal ha materialbruk og fargevalg som ikke medfører 

økt fjernvirkning mot sjø. 
e. Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal 

avblendes slik at den kun lyser nedover. 
f. Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 
 

Opplysning: Se bestemmelse 2.2 Unntak fra plankrav, og bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø 
1. 100- metersbeltet langs sjø er vist med bestemmelsesområder #6 på kommuneplanens arealplankart. 

16.2 Kombinert bebyggelse og anlegg (KBF) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3 og 5) 
Innenfor KBF tillates bolig- og fritidsbebyggelse i tråd med bestemmelsene i punkt 16.1. 
16.2.1 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig 

Innenfor KBF kan eksisterende fritidsbolig bruksendres til helårsbolig under følgende 
forutsetninger:  
a. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg. 
b. Boligen har opparbeidet adkomst i tråd med den til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm, 

eller i henhold til regulert standard. 
c. Det er opparbeidet trygg skolevei3 med maksimal gangavstand på 4 km til barneskole 

elleretablert skoleskysstilbud. 
d. Boligen har renovasjonsløsning i henhold til enhver tid gjeldene forskrift om renovasjon.2 

Opplysning: Se bestemmelse 2.6 Krav om samlet plan. 
1. Se bestemmelse 16.1 om fritidsbebyggelse. 
2. Se Forskrift om renovasjon, Asker kommune, Viken 
3. Se tillegg 4, definisjon av trygg skolevei 
 
16.3 Sentrumsformål (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9, nr. 5 og 8) 
I områder avsatt til sentrumsformål skal himlingshøyde i bebyggelsens første etasje langs 
strøksgater1 ha høyde minimum 4,5 meter, og arealbruken skal være utadvendt.  
Gater (kommunal vei og fylkesvei) gjennom sentrumsformål (jf. temakart areal og transport) 
skal primært utformes med gatepreg og inkludere gode løsninger for busstransport, samt 
separate anlegg for syklister og fotgjengere. Det skal legges særskilt vekt på trafikksikre 
løsninger for fotgjengere.  
Utbygging skal tilpasses de ulike tettstedenes særpreg og identitet. Type bebyggelse og 
tjenester som skal planlegges skal drøftes med aktører i lokalsamfunnene. Nye planer skal 
utformes i nært samarbeid med lokalmiljøene i tettstedet. 

Opplysning: Se bestemmelse 9.3 Støy og luftforurensning, punkt 9.3.5.3 Avviksområde for støy. 
1. Se tillegg 4, definisjon av strøksgate. 
 
 
16.4  Næringsbebyggelse ( NA, NB, NC, ND, NE) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)  
16.4.1  Næringsformål NA1 
Innenfor næringsbebyggelse NA1 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange 
ansatte og besøkende, blant annet detaljhandel og større kontorvirksomheter. 

16.4.2 Næringsformål NA2  
Innenfor næringsbebyggelse NA2 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange 
ansatte og besøkende, blant annet større kontorvirksomheter. Her kan det også etableres 
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke detaljhandel. 
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16.4.1.2 Helse-næring NA2.1 
Innenfor næringsbebyggelse NA2.1 kan det etableres arbeidsintensive helserelaterte 
virksomheter med mange ansatte og besøkende, blant annet større kontorvirksomheter. Her 
kan det også etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke 
detaljhandel. 

16.4.3 Næringsformål NB1 
Innenfor næringsbebyggelse NB1 kan det kun etableres transportbedrifter, verksteder, 
lagerhaller, bygg- og anleggsvirksomheter, ikke-støyende industrivirksomheter samt 
plasskrevende varehandel.1 

16.4.4 Næringsformål NB2 
Innenfor næringsbebyggelse NB2 kan det kun etableres verksteder, transportbedrifter, 
lagerhaller og Samleterminal, bygg- og anleggsvirksomheter, samt ikke-støyende 
industrivirksomheter.  

16.4.4.1 Kystkultursenter NB2.1 
Innenfor område avsatt som NB2.1 på Nærsnes kan det i tillegg til virksomhet nevnt i NB2 også 
etableres kystkultursenter. 

16.4.5 Næringsformål NC 
Innenfor næringsbebyggelse NC kan det kun etableres industrivirksomheter. 
16.4.6 Næringsformål ND 
Innenfor næringsbebyggelse ND kan det etableres virksomheter som legger til rette for 
reiseliv, som hotell og servering og annen næringsvirksomhet.  
16.4.7 Næringsformål NE  
Innenfor næringsbebyggelse NE kan det etableres industrielle aktiviteter, aktiviteter for bevaring og 
formidling av områdets kulturelle og industrielle historie, kontorer og andre egnede 
næringsaktiviteter i sammenheng med dette. 

Opplysning: Se også bestemmelse 10.1 og 2.4, og R 10.1. 
1.  Se tillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel 

16.5 Andre typer anlegg (ATA) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5) 
16.5.1 Byggeformål ATA1 
Innenfor ATA1 tillates uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og 
gjenbruk av masser. Mottak og deponi av masser, og eventuelle bygningsmessige tiltak, skal 
ikke vanskeliggjøre framtidig utvinning av mineralske ressurser innenfor området.  

16.5.1.1 Byggeformål ATA1.2 Follestad  
Området kan brukes i tråd med 16.5.1. I tillegg kan området benyttes til idrettsformål. 
16.5.1.2 Byggeformål ATA1.3 Stokkeråsen 
Innenfor ATA1.3 kan det deponeres snø, under forutsetning av at området reguleres. 
Snødeponi må omsøkes og være i tråd med forurensingsloven. 
16.5.2 Byggeformål ATA2 
Innenfor ATA2 kan det tillates mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og 
gjenbruk av masser.  
16.5.3 Byggeformål ATA3 
ATA3 er avsatt til areal for transformatorstasjoner. 
16.5.4 Byggeformål ATA4 
ATA4 er avsatt til areal for infrastrukturanlegg. 

Opplysning: se også bestemmelse 10.1 



 

 

30 

 

 
16.6 Fritids og turistformål (FC og FT) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3 og 5) 
16.6.1 Fritidsbebyggelse FC (Ramton, Solbergstøa, Knattvoldstranda og Rødtangen) 
Innenfor FC tillates campingplass med tilhørende service. 
 
16.6.2 Fritidsbebyggelse FT (Verpen) 
Innenfor FT tillates utleiehytter og annen turistnæring. 

 

16.7 Idrettsformål (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3, 5 og 6) 
16.7.1 Avgrunnsdalen  
Området kan tillates benyttet til skyteanlegg med tilknyttede aktiviteter. Området skal være 
åpent for allmenheten når anlegget ikke er i aktiv bruk. 
16.7.2 Vardåsen 
Innenfor området kan det etableres idrettsanlegg under forutsetning av at:  
a. Området reguleres  
b. Eksisterende stier ivaretas i reguleringsplan. 
c. Det ikke foretas inngrep i Barlindbekken  
d. Kartlagte naturtyper i området sikres mot inngrep gjennom reguleringsplan.  

 
16.8 Råstoffutvinning (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3, 5 og 6) 
Områder avsatt til råstoffutvinning framgår av arealplankartet. Områder som er avsatt til 
råstoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet på en måte som vanskeliggjør framtidig 
utvinning av mineralske ressurser. 

 

17. Grønnstruktur 
17.1 Grønnstruktur (pbl. §§ 11-7, nr. 3, 11-9 nr. 5 og 6  og 11-10) 
Innenfor område for grønnstruktur (også vist med Sosi-kode 3002 Blå/grønnstruktur i 
arealplankartet) skal vegetasjon bevares på en måte som sikrer sammenhengende 
grønnstruktur og grønne lunger. Det tillates skånsom tilrettelegging for turstier (traseer for 
ferdsel til fots med bruksbredde på inntil 1,5 meter), naturlekeplasser og friluftsliv, samt 
lettere, nødvendig skjøtsel av vegetasjon. Terrengendringer er ikke tillatt. 

 
17.2 Friområder (pbl. §§ 11-7, nr. 3 og  11-9, nr. 6) 
Innenfor friområder tillates tiltak som styrker allmennhetens bruk av området for natur- og 
friluftsopplevelser.  

18.  Landbruks-, natur og friluftsformål (LNFR) 
18.1 Fellesbestemmelser LNFR- områder (pbl. §§ 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6, og 11-11, nr.      
1 og 2) 
I områder avsatt til LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk1 (areal for nødvendige tiltak 
for landbruk og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag) og 
LNFR-spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse2, gjelder følgende:  

18.1.1 Nye bygninger og tiltak i LNFR områder 
Oppføring av nye bygninger, andre konstruksjoner og anlegg, eller massedeponier, som ikke 
er ledd i stedbunden næring (ref. H-2401"Gården som ressurs") er ikke tillatt. Det samme 
gjelder oppdeling av eksisterende grunneiendom til formål som ikke er ledd i stedbunden 
næring. 
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Oppføring av bygninger eller andre konstruksjoner og anlegg tillates ikke på dyrket eller 
dyrkbar mark, eller i områder med produktiv skog eller myr, med mindre annet følger av 
jordloven. 
Nye tiltak og skjøtsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som allé beplantning, tuntrær og 
andre karakteristiske enkelt trær, åkrer, slåtteenger, beitemarker, steingarder, bakkemurer, 
veier, stier, tufter, andre spor etter eldre bosetning og andre fysiske spor etter tradisjonell 
landbruksdrift. 
I vurdering av søknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om 
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i området.  
18.1.2 Etablering av adkomst og avkjørsel 
Nye adkomster og adkomst til nye eiendommer skal godkjennes av veieier. 
18.1.3 Nedslagsfelt drikkevann3 
Mattilsynet skal orienteres om søknad og tillatelse innenfor nedslagsfeltet. Hogst er ikke tillatt 
innenfor sikringssone H110 uten tillatelse fra kommunen. Ved landbrukstiltak som berører 
sikringssone H110, herunder hogst/planting skal det innhentes uttalelse fra vannverkseier. 
Tiltak som kan redusere kvaliteten på drikkevannskilden tillates ikke. Før det gis tillatelse til 
tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor sikringssone H110, vannverkseier gi positiv 
uttalelse til tiltaket. 
Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt særskilt tillatelse, i tråd med 
klausuleringsbestemmelser eller etter annet lovverk.  
18.1.4 Landskapstilpasning i LNF områder (Røyken næringspark felt D) 
Områdene er avsatt som LNF og landskapet skal reetableres/tilbakeføres. Områdene kan 
gjenfylles for å tilpasse tilstøtende områder, beplantes med stedegen vegetasjon, og 
tilrettelegges for friluftsliv. Tiltak for slik reetablering er unntatt fra det generelle byggeforbudet 
i 18.1.1 

Opplysning:  
1.  LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på 

gårdens ressursgrunnlag, er vist med SOSI-kode 5100 på arealplankartet. 
2. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 på arealplankartet.  
3. Se bestemmelse 21.1 om hensynssone drikkevann, og 19.4 om vern av sjø og vassdrag (Drikkevann)  

 
18.2 LNFR- areal for nødvendige tiltak for landbruk1 (pbl. §§  11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6,  
og 11-11, nr. 1 og 2) 
18.2.1 Eksisterende boligbebyggelse 
Det tillates utvidelse av eksisterende boligbebyggelse i områder avsatt til LNFR-areal for 
nødvendige tiltak for landbruk, under følgende forutsetninger: 
a. Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg. 
b. Grad av utnytting for boligbebyggelsen skal ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens 

nettoareal, og ikke mer enn 300m2 BYA. 
c. eksisterende uthus på under 50 m² (BRA / BYA) som tidligere var del av gårdsbebyggelse, 

tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at uthus/uthusene ikke rives eller 
bruksendres til boligformål. 

d. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt 
at parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. 
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e. I beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. 

bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 
f. Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal være i henhold til parkeringsnormen, 

jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene 
skal være i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm2. 
 

Bestemmelsen gjelder ikke for tomter med areal på inntil 2000m2 som er bebygget med 
bolighus, rammen for utvidelse av slik bebyggelse følger av bestemmelse 18.3.1. 
 

18.2.2 Terrengendringer og deponering av masser 
Større terrengendringer som utfylling, oppbevaring utover 300m3 eller uttak av masser som 
ikke inngår i «gården som ressurs» må følge av reguleringsplan. Krav om reguleringsplan 
gjelder ikke terrengendringer som er unntatt søknadsplikt etter pbl. § 20-5.  
Mindre justering av eksisterende fulldyrka, jord overflatedyrka jord og innmarksbeiter med 
mindre utfylling av rene masser (maks 10000m3) for å forbedre dyrkingsforhold og øke dyrket 
areal på dårlig arrondert jord tillates også uten reguleringsplan. Søknad sendes til 
landbrukskontoret.  

Opplysning: I LNF-områder er byggegrensen mot sjø og bestemmelsesområdet #6; 100-metersbeltet langs sjø 
sammenfallende på kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø. 
1. LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på 

gårdens ressursgrunnlag er vist med SOSI-kode 5100 på arealplankartet. 
2. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder 

inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt. 
 

18.3 LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse(pbl. §§  11-7,nr. 5, 11-9 nr. 3, 5 og 6, og 
11-11, nr. 2) 

18.3.1  Eksisterende boligbebyggelse 
Det tillates utvidelse av eksisterende boligbebyggelse i områder avsatt til LNFR-spredt bolig- 
og fritidsbebyggelse, og for tomter på under 2000m2 beliggende i områder avsatt til LNFR-
areal for nødvendige tiltak for landbruk, under følgende forutsetninger: 
a. Vann og avløp 
Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg.  
b. Utnyttelse 

1. Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens nettoareal, og ikke mer 
enn 200m2 BYA. 

2. Eksisterende uthus på under 50 m² (BRA / BYA) som tidligere var del av 
gårdsbebyggelse, tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at 
uthus/uthusene ikke rives eller bruksendres til boligformål. 

3. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, 
forutsatt at parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. 

4. I beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. 
plass, jf. jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller 
ikke. 

c. Boenheter 
Tomten kan inneholde inntil én hovedbruksenhet, samt én integrert sekundær boenhet på 
inntil 60 m² BRA + bodareal på inntil 5m2 BRA, og garasje. Areal til overbygget parkering 
medregnes i maksimal størrelse av sekundær boenhet. 
d. Uteoppholdsareal 

1. Uteoppholdsareal for hovedbruksenhet skal være minimum 200 m2, hvorav minimum 
75 m2 skal være sammenhengende areal. 
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2. Uteoppholdsareal for sekundær boenhet skal være minimum 30 m2 
3. Uteoppholdsareal skal ha støynivå under Lden 55dB, og tilfredsstille nasjonale normer 

og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder også aktsomhet for magnetfelt og 
strålefare. 

4. Uteoppholdsarealet skal ligge på terreng og skal ikke være brattere enn 1:3.  
5. Areal avsatt til kjøring, parkering, renovasjon og lignende skal ikke medregnes i 

uteoppholdsarealet. 
e. Parkering 
Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal være i henhold til parkeringsnormen, jf. 
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal 
være i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm. 
f. Høyder 

1. Gesimshøyde tillates inntil 6,0 meter, og mønehøyde tillates inntil 8,0 meter. 
Gesimshøyden skal likevel ikke på noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt på ferdig 
planert terreng. 

2. Garasjer tillates med gesimshøyde inntil 3,0 meter, og mønehøyde inntil 4,5 meter.  
3. Garasje/uthus skal være tilpasset hovedhuset. 
4. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 
5. Bebyggelse på gårdstun skal tilpasses tunstruktur og øvrig bebyggelse.  

g. Terrenginngrep 
Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 

18.3.2 Eksisterende fritidsbebyggelse 
Det tillates utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i områder avsatt til LNFR-areal for 
LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse, under følgende forutsetninger: 
a. Tilknytning til vann og avløp 
Fritidsboligen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg.  
b. Utnyttelse og parkering 

1. Utvidelse av eksisterende fritidsbolig ikke medfører opprettelse av ny boenhet på 
tomten.  

2. Grad av utnytting ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA 
skal ikke overstige 125 m². 

3. Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m2 pr. plass, eller 
dokumenters sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til 
biloppstillingsplass tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at parkeringsplassene 
ligger på terreng og ikke er overbygd.  

c. Høyder 
Gesimshøyde tillates inntil 4,0 meter og mønehøyde tillates inntil 6,0 meter, målt fra ferdig 
planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
d. Utebelysning 
Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes 
slik at den kun lyser nedover. 
e. Terrenginngrep 
Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 

18.3.3 Bruksendring  
Eksisterende fritidsbolig kan bruksendres til helårsbolig under de forutsetninger som følger av 
bestemmelse 16.2.1 Felt KBF. 

Opplysning: I LNF-områder er byggegrensen mot sjø og bestemmelsesområdet #6 100-metersbeltet langs sjø 
sammenfallende på kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø. 
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1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 på arealplankartet.  
2. LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens 
ressursgrunnlag er vist med SOSI-kode 5100 på arealplankartet. 
 

18.4  LNFR- areal for spredt næringsbebyggelse – LNFN Rødbysætra (pbl. §§  11-7, nr. 5, 
11-9 nr. 5 og 11-11, nr. 2) 
Innenfor området avsatt til LNF spredt næringsbebyggelse felt LNFN Rødbysætra tillates 
næringstiltak knyttet til naturopplevelser, undervisning og overnatting. Slike tiltak omfattes ikke 
av det generelle byggeforbudet i 18.1. Før området inngår i reguleringsplan kan samlet BYA på 
eiendommen ikke overstige 700 m², hvor av 200 m2 skal være biloppstillingsplass. 

Opplysning:  
1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 på arealplankartet.  

19.  Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende strandsone 
19.1 Farled (hoved- og biled) (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5) 
I farled er det ikke tillatt med tiltak eller inngrep som vanskeliggjør for, eller kommer i konflikt 
med, bruken som farled. 

Opplysning: Forbudet gjelder bl.a. tiltak som bøyer og dumping av masse eller gjenstander. Søknad om tiltak skal 
behandles av Kystverket etter havne- og farvannsloven. 
 
19.2 Småbåthavn (jf. pbl. §§ 11-7, nr. 6, 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)  
Innenfor område avsatt til småbåthavn med tilhørende strandsone er det tillatt med 
reparasjon/vedlikehold på eksisterende godkjente bygninger og anlegg, forutsatt at dette ikke 
medfører utvidelse eller endring.  
Det tillates riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring. 
Småbåthavners land- og bryggeanlegg skal være åpne for allmennhetens ferdsel til fots. 
Etablering av småbåthavn tillates kun der dette følger av reguleringsplan vedtatt etter 
01.01.2010. 

Opplysning: Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø, og 2.1 krav om reguleringsplan. 

19.3 Friluftsområde i sjø (pbl. §§ 11-7, nr. 6 og 11-11, nr. 3 og 5) 
Innenfor området avsatt til friluftsområde i sjø tillates tilrettelegging for allmenhetens bruk av 
området.  

 

19.4 Drikkevann (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5) 
Det er følgende drikkevannskilder i Asker kommune: 
Setervannet, Bjørvann, Sandungen, Striglevann og Husebyvannet. 
Drikkevannskildene er gitt arealformål drikkevann i arealplankartet, og nedslagsfeltet for de 
aktuelle vannene er merket med sikringssone H110 nedslagsfelt drikkevann i med tilhørende 
bestemmelser i 21.1 og 18.1.3. 

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER 

20. Hensynssoner landskap, naturmiljø og kulturmiljø 
20.1 Hensynssone landskap (villalandskap), H550 (pbl. §§ 11-8, c og 11-9, nr. 5 og 6) 
For områder med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnytting ikke overstige %-
BYA = 15 %.  
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20.2 Hensynssone bevaring naturmiljø, H560 (pbl. §§ 11-8, bokstav c og 11-9,nr. 5 og 6) 
20.2.1 Bevaring naturmiljø - Vassdrag H560_1  
Innenfor hensynssone H560_1 tillates ikke tiltak som forringer miljøkvaliteten i sjø og 
vassdrag. Til byggesøknad skal det dokumenteres at tiltaket ikke reduserer miljøtilstanden i sjø 
og vassdrag, og eventuelt redegjøres for hvilke avbøtende tiltak som må gjennomføres.  
 

20.2.2Bevaring naturmiljø - Naturverdier H560_2  
Innenfor hensynssonen H560_2 skal naturområder og naturtyper av høy verdi ivaretas og 
sikres mot inngrep. Vegetasjon skal bevares. 
Før det gis tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor hensynssonen H560_2, skal 
en fagkyndig biolog kartlegge naturverdier og vurdere eventuelle avbøtende tiltak og eventuelle 
avbøtende tiltak skal sikres gjennomført. Dette gjelder ikke for reguleringsplaner vedtatt etter 
01.01.2010. 

Opplysning: Se bestemmelse 10.5 Naturmangfold om krav til naturtypekartlegging 
1. Se tillegg 4, definisjon av vassdrag. 

 
20.3 Hensynssone bevaring kulturmiljø, H570 (§ 11-8, bokstav c) 
20.3.1 Bevaring kulturmiljø H570_1 
I bevaring kulturmiljø H570_1 skal nye tiltak tilpasses eksisterende kulturmiljø og landskap. 
Verneverdig bebyggelse, spor etter tradisjonell landbruksdrift, og andre kulturminner skal 
søkes bevart. Trerekker og verdifulle trær1 skal bevares. 
I vurdering av søknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om 
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i området.  
Ferdsel som kan skade kulturmiljøet eller kulturminnene som inngår i landskapet er ikke tillatt. 
20.3.2 Bevaring kulturmiljø - Engene og Kongsdelene H570_3 
Innenfor området Bevaring kulturmiljø - Engene og Kongsdelene H570_3 gjelder følgende: 
a. Stedets egenart og særpregede kulturmiljø skal opprettholdes.  
b. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal ta hensyn til kulturmiljøet, herunder 

dynamittfabrikken, de verneverdige bolighusene og Kongsdelene kirke.  
c. Alle bolighus med tilhørende uthus bør bevares.  
d. Ved søknad om tiltak skal det dokumenteres at det er tatt et helhetlig hensyn til 

kulturmiljøet. Kommunen skal innhente uttalelse fra Viken fylkeskommune. 
20.3.4 Hensynssone historisk veifar H570_4 
Veifarene skal bevares. Ved skogsdrift og andre tiltak skal veifarene sikres mot skade innenfor 
hensynssonen. Veifarene skal ryddes, holdes åpne, og være tilgjengelig for ferdsel. 

Opplysning: 1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle trær. 
 
21.  Hensynssoner fare og sikring 
21.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann, H110 (pbl. § 11-8, bokstav a, § 11-11 nr. 6) 
21.1.1. Forbud mot tiltak 
Innenfor sikringssonen tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6 første ledd, unntatt tiltak på 
eksisterende bygninger. Tiltak som kan redusere kvaliteten på drikkevannskilden tillates ikke.  
Mattilsynet skal orienteres om søknad og tillatelse innenfor nedslagsfeltet. Før det gis tillatelse 
til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor sikringssonen skal vannverkseier gi positiv 
uttalelse til tiltaket. 
 
21.1.2 Forbud mot ferdsel og aktiviteter ved drikkevannkildene1: 
Innenfor sikringssonen er det forbudt med all ferdsel og aktiviteter som kan medføre at 
drikkevannet blir forurenset. Følgende er uansett ikke tillatt: 
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a. All ferdsel på og i vannet/drikkevannskilden, herunder også bading, vading, skøyter, 
båt, kajakk etc. (Forbudet gjelder også husdyr.) 

b. Fisking, pilking etc. 
c. Vasking av gjenstander 
d. Slå leir/raste (telt, hengekøye, brenne bål, campingvogn mv.) nærmere vannkanten enn 

50 meter. 
e. Etterlate seg søppel/avfall 
f. Riding nærmere vannkanten enn 100 meter 
g. Utslipp av helseskadelige vesker og stoffer (fra f.eks. maskiner, biler, campingvogner 

eller lignende, ved vask, reparasjon, oljeskift etc.) 
Forbudet gjelder hele året, også når vannet er islagt. Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt 
særskilt tillatelse, herunder bruk av båt i forbindelse med oppsyn av drikkevannskilden. 
Forbudet gjelder for arealformålene LNFR, LNFR-spredt bebyggelse og vern av sjø og 
vassdrag(drikkevann).  

Opplysning:  
1. Drikkevannskildene er gitt arealformålet Vern av sjø og vassdrag, hvilke av vannene innenfor hensynssonen som 
er drikkevannskilder fremgår av bestemmelse 19.4. 
 
21.2 Sikringssone tiltak under terrengnivå, H190_1 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
21.2.1 Veitunell 
Innenfor sikringssone for tiltak under terrengnivå, H190, gjelder bestemmelser i gjeldende 
kommunedelplan sin helhet (E18 og E134). 
 
21.2.2 Jernbanetunnel 
Innenfor sikringssone Jernbanetunnel, H190, kan det ikke foretas boring uten positiv uttalelse 
fra Bane Nor. 

 
21.3 Faresone flom, H320 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
Ved arealplanlegging og søknad om tiltak innenfor området angitt som faresone flom (H320) 
skal det foretas redegjøres for nødvendige sikringstiltak. 

 
21.4 Faresone ras og skred (kvikkleire), H310 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
Ved arealplanlegging og søknad om tiltak innenfor område angitt som faresone ras og skred 
(kvikkleire) (H310) skal det foretas og redegjøres for nødvendige sikringstiltak. 

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom, med tilhørende veiledninger) 
 
21.5 Faresone høyspentanlegg (inkludert høyspentkabler), H370 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
21.5.1 Faresone H370_1 
Innenfor områder angitt som faresone høyspentanlegg (inkludert høyspentkabler) H370_1 
tillates ikke ny bebyggelse og anlegg. Anleggsarbeid og tiltak i terrenget innenfor 
hensynssonen skal på forhånd avklares med ledningseier. 
21.5.2 Faresone H370_2 
Ved arealplanlegging og søknad om tiltak innenfor område angitt som faresone 
høyspentanlegg (inkludert høyspentkabler) H370_2: 

a. Skal konsekvenser for ny bebyggelse og anlegg, beregnet for personopphold, 
dokumenteres. Dokumentasjonen skal gi grunnlag for å vurdere bebyggelsens og 
anleggets plassering, og eventuelle avbøtende tiltak. 

b. Skal bygninger plasseres med avstander til kraftledningen i samsvar med krav etter el-
tilsynsloven og tilhørende forskrifter. 

c. Tillates ikke tiltak etter pbl. § 20-1 uten at dette er avklart med berørte 
parter/myndigheter gjennom tillatelse, samtykke eller uttalelse fra disse.  
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21.6 Faresone brann- og eksplosjon, H350 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
21.6.1 Bjønndalen, H350_1 – 3 
a. Innenfor faresone H350_1 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse 

eller anlegg med unntak av tilbygg/påbygg, (pbl. § 11-7 nr. 1) eller offentlig 
samferdselsanlegg (pbl. § 11-7 nr. 2). 

b. Innenfor faresone H350_2 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse 
eller anlegg med unntak av tilbygg/påbygg, (pbl. § 11-7 nr. 1). 

c. Innenfor faresone H350_3 tillates ikke ny blokkbebyggelse, ny bebyggelse for offentlig eller 
privat tjenesteyting, (pbl. § 11-7 nr. 1) eller annen bebyggelse der flere mennesker 
oppholder seg i større forsamlinger.   

d. Før det gis tillatelse til tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor hensynssonene, skal det foreligge 
positiv uttalelse fra Orica Norway AS og Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap 
(DSB)   

 
21.6.2 Engene, H350_4 – 5 
a. Innenfor hensynsone H350_4 (5 kPa) tillates ikke nye tiltak før området inngår i 

reguleringsplan. 
b. Innenfor hensynssone H350_5 (2 kPa) tillates tiltak etter pbl. § 20-1 på tomter med 

eksisterende bebyggelse. Oppføring av ny bebyggelse i form av ene- og tomannsboliger 
tillates. Annen type bebyggelse kan ikke tillates før det er fremlagt dokumentasjon på at 
planlagt bebyggelse ikke utløser vesentlig økt risiko. 

 
21.7 Faresone skytebane H360 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
Ved bruk av skytebane er fareområdet ikke åpent for allmenn ferdsel. 

22. Hensynsone infrastruktur  
22.1 Infrastruktursone miljølokk, H430 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
Innenfor infrastruktursone for miljølokk, H430, gjelder bestemmelser i kommunedelplan for 
E18-KORRIDOREN I ASKER, SLEPENDEN – DRENGSRUD, vedtatt 8.11.16. 

23. Båndleggingssoner 
23.1 Båndlagt areal etter naturmangfoldloven, H720 (pbl. § 11-8, bokstav d) 
Før det gis tillatelse til eller forekommer noen form for inngrep i grunnen eller andre tiltak, 
herunder fradeling, innenfor hensynssone H720 skal det foreligge positiv uttalelse fra 
Statsforvalteren i Oslo og Viken. 
 

23.2 Båndlagt areal etter lov om kulturminner, H730 (pbl. § 11-8, bokstav d)  
23.2.1 Generelt 
Området er båndlagt i påvente av en avklaring om fredning etter Lov om kulturminner. 
Området skal behandles som fredet inntil det foreligger endelig fredningsvedtak.  
Alle tiltak innenfor området skal godkjennes av Viken fylkeskommune. 
23.2.2 Automatisk fredet kirke og -gravplass 
Det er ikke tillatt å iverksette tiltak som kan virke inn på den automatisk fredet kirke og 
gravplass med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. Innenfor 
middelaldergravplass er gravlegging kun tillatt i graver som har vært i kontinuerlig bruk etter 
1945. Graver som ikke har vært i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. Alle tiltak 
innenfor kirkestedet skal vurderes av kulturmiljøforvaltningen opp mot bestemmelsene i 
kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas hensyn til 
kirkens plassering og virkning i landskapet. 
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23.3 Båndlagt areal etter markaloven, H735 (pbl. § 11-8, bokstav d) 
Innenfor markagrensen vist på kommuneplanens arealplankart gjelder «Lov om 
naturområder i Oslo og nærliggende kommuner» som ble vedtatt av kongen i statsråd og 
trådde i kraft 1.9.2009. 

 
 
23.4 Båndlagt areal etter Energiloven H740 (pbl. § 11-8, bokstav d) 
Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i 
terrenget innenfor hensynssonen skal på forhånd avklares med ledningseier. 

24. Bestemmelsesområder 
24.1 Bestemmelsesområder (pbl. § 11-9) 
Det er avsatt følgende bestemmelsesområder på kommuneplanens arealplankart med 
tilhørende bestemmelser: 
1. Avvikssone støy - Avvikstoy #1, jf. bestemmelse 9.3 Støy og luftforurensning, 

bestemmelse 9.3.5.3 Avviksområder for støy. 
2. Dikemark – Dikemark #2, jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan. 
3. Øvre Hallenskog – Ovre Halenskog #3 jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan. 
4. Slemmestad kommunedelplan – Slemmestad kdpl #4, jf. bestemmelse 3.1 

Rekkefølgekrav. 
5. Ny Røykenvei  – Ny røykenvei #5, jf. bestemmelse 8.3 
6. 100 m belte – 100m belte #6, jf. bestemmelser; 2.2 Unntak fra plankrav, 14.1 

Boligområder, 16.1 Fritidsbebyggelse, 18.2  og 18.3 LNFR. 
7. Prioriterte vekstområder – Pri vekstomr #7, jf. bestemmelse 13.1 Feltutbygging. 
8. Nullvekst nord – Nullvekst nord #8, jf. bestemmelser; 3.1 Rekkefølgekrav, 8.2 

Parkeringsnorm, 14.3 Generelle boligområder, 14.4 Boligområder med spesielle 
kvaliteter. 

9. Nullvekst syd – Nullvekst sør #9, jf. bestemmelser; 8.2 Parkeringsnorm. 
10. Bestemmelsesområde landskapsreparasjon # 10, jf. bestemmelse 18.1.4 

Landskapstilpasning i LNF områder. 
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18.04.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Asker kommune

32/290/0/75

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Vekslerfaret 8

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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18.04.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000
Asker kommune

32/290/0/75

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Vekslerfaret 8

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan være tegnet parallellforskjøvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avløp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.



Oversiktskart for eiendom 3203 - 32/290//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 18.04.2024

100 m
© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti



Vegstatuskart for eiendom 3203 - 32/290//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 18.04.2024

20 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti



Postadresse: Katrineåsveien 20, 3440 Røyken
Telefon: 66 70 00 00
post@asker.kommune.no

Dato: 18.04.2024 

MEGLEROPPLYSNINGER

 Gnr:  32  Bnr:  290  Fnr:   Snr:  75

 Adresse:  Vekslerfaret 8, 1396 BILLINGSTAD

Avtaler og priser for husholdningsrenovasjon:
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/renovasjonsgebyr/

Priser og beregninger for vann og avløp:
https://www.asker.kommune.no/vann-og-avlop/priser-og-beregninger/ 

Vann/avløp

Har eiendommen vannmåler? Ja Nei 

Hvis nei, antall m3 pr. år:  

Sameie/borettslag:

Ikke tilknyttet:

  

Asker kommune tar forbehold om at informasjonen kan inneholde feil eller mangler. 
Eventuelle slike feil/mangler vil ikke medføre erstatningsansvar for kommunen.
 

 

mailto:postmottak@asker.kommune.no
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/renovasjonsgebyr/
https://www.asker.kommune.no/vann-og-avlop/priser-og-beregninger/


Denne salgsoppgaven mangler et dokument med navn "Tegninger".

Kontakt megler for å få dette dokumentet tilsendt.



  

tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 
annonse vises det 
en “Gi bud”-knapp 
for elektronisk 
budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 
samme måte som i din 
nettbank. Du kan også 
bruke BankID App (iOS/
Android) eller BankID  
på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 
budmeldingen elektronisk.
Budmeldingen overføres 
til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 
motta en SMS-kvittering.
Gi budforhøyelser med 
BankID eller ved å svare 
på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 
OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  
for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 
åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  
i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-
hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 
respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 
BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 
BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 
ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 
til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt
med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 
også automatisk inn i meglersystemet.

 

 

Gå til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3264848/fktpatorls
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/3264848/fktpatorls


FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING
Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med 

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-

gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om 

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-

ivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVING:

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, 

herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre 

til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser 

og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til 

oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur 

fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-

vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 

skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS 

når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), 

kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-

frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel 

usikker finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et 

bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer 

gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-

den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 

megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 

første virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen 

bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har 

mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 

budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør 

ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. 

Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at 

megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som 

sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for 

sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud 

overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i 

punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budg-

iverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle for-

behold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 

budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde 

avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver 

kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 

opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig 

for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjen-

nom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 

i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan 

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til 

akseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid avslås av selger 

eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 

(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig dersom 

man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er 

for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 

akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 

«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at 

det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i 

rett tid aksepteres av kjøper.

0  |  Budgivning

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND   |    WWW.NEF.NO   |    FIRMAPOST@NEF.NO



Boligkjøperpakke Leilighet
- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring og 
innbo ekstra forsikring. 

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. 
Boligkjøperforsikringen gir deg også juridisk 
hjelp ved rettstvister. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter også skade ved 
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet 
og blir knust. 

Skadeinsekter, mus og rotter 
Får du skadeinsekter, mus eller rotter i 
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For 
eksempel bekjempelse av veggedyr eller 
kakerlakker. 

Renteforsikring 
Renteforsikringen dekker rentekostnader for 
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder 
hvis du ikke har fått solgt din gamle bolig tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med 
utbetaling i inntil ni måneder. Forsikringen 
gjelder ikke hvis du avslår bud på 95 % eller 
mer av prisantydningen.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar 
salget av boligen. Boligkjøperpakke 
Leilighet kan kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra 
kontraktsmøte, mens de andre forsikringene 
gjelder fra du overtar boligen, og i ett år.

Pris
Leilighet og rekkehus med   
andels-/aksjenummer 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med 
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for 
forsikringene det første året.

Boligkjøperforsikringen kan beholdes  
i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 4.000 i 
innboforsikring og boligkjøperforsikring. Du 
får 10 timer innledende advokatbistand uten 
egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.



- gir deg ekstra trygghet
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk 
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved 
behov juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering gjennom rettsapparatet.  

Når og hvor kjøpes Boligkjøperforsikring
Forsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. 
Boligkjøperforsikringen kan kjøpes av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen gjelder  
fra kontraktsmøtet og opphører automatisk etter fem år. 

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Prisen på forsikringen legges inn  
i oppgjøret for din nye bolig, og du får ingen særskilt regning på denne. 

Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer     7.150 kroner
Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer      8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr   13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt  13.650 kroner

Spørsmål
Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen kan du lese mer om denne på våre 
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss på telefon 915 04040

Boligkjøperforsikring

Boligkjøperpakke 

- din nye bolig 
ferdig forsikret

Boligkjøperpakke inneholder 
boligkjøperforsikring og innbo 
ekstra forsikring. Pakken 
omfatter også bygningsforsikring 
hvis du kjøper hus eller hytte, og 
renteforsikring hvis du kjøper hus 
eller leilighet.

Du finner mer informasjon 
om Boligkjøperpakke her:

www.tryg.no/forsikringer/partnere/ 
buysure/boligkjoperpakke



LØSØRE OG TILBEHØR 
Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende 

fra 1. januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av 

fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr 

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 

særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 

hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens 

liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette 

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover 

eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

LISTEN OVER LØSØRE OG TILBEHØR SOM SKAL FØLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NÅR ANNET IKKE 
FREMGÅR AV MARKEDSFØRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og 
panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med 
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på 
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, 
herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der 
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende feste-
ordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, 
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndklehold-
ere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte 
garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for 
eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, 
medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte 
hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfølger.

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder 
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”, 
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 
medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel 
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, 

varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, 
kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem 
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert 
i sokkel medfølger likevel ikke. 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
følger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert 
tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 
boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, 
fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og 
ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger 
uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette 
er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG RØYKVARSLER 
medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 
utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av 
eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av 
skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle 
boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses boder, uthus el. med hengelås, 
skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk 
medfølger såfremt de er fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte 
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 15 75

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KORT OM OSS  

Andreas Bock
EIENDOMSMEGLER

46 54 55 57

abo@eie.no

EIE Sandvika
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Premium rådgivning

EIE Sandvika

Møt en eiendomsmegler i Sandvika med høy lokal kunnskap, som kjenner Bærum veldig godt.

Vi i EIE Sandvika kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til å selge boligen din. Vi sørger
for at du får mest mulig verdi for boligen når du skal selge.

EIE Sandvika er Bærums mestselgende kontor og har som mål å være ditt naturlige førstevalg innen
eiendomsmegling. Eiendomsmeglerne omsetter nær hver 4. bolig i Bærum og har vært det kontoret
med desidert størst vekst. Kontoret er i dag markedsleder i Bærum.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og
god lokalkunnskap som vi bruker til å gi deg den beste opplevelsen når du skal kjøpe eller selge bolig.
Vi har også et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss får du Premium hjelp og råd samt personlig og dedikert oppfølging gjennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for å finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med å finne din drømmebolig eller få solgt
din nåværende bolig på best og raskest mulig måte.
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VERDI-
OVERVÅKNING

Månedlig prisoppdatering på din bolig



Hold et øye med verdiutviklingen
på boligen din – helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVÅKNING?
Boligen er oftest det mest verdifulle av våre eiendeler. Med 
EIE verdiovervåkning kan du følge med på den generelle
prisutviklingen i ditt område, og få månedlig verdiestimat av
boligen din sendt på e-post.
 
HVEM KAN BESTILLE DETTE?
Både eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fått verdivurdering eller
kjøpt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervåkning
uten å måtte foreta deg noe. Alle boliger som er kjøpt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervåkning direkte på eie.no
ved å fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjøpt 
før 2003 må først få en verdivurdering fra en av våre meglere 
for å kunne motta verdiovervåkning.

HVOR FÅR VI TALLENE TIL VERDIOVERVÅKNING FRA?
Tallene fra verdiovervåkningen er hentet fra den månedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste måneds slutt og 
omfatter boliger som annonseres på Finn.no. Det innebærer 
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i løpet 
av et år, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn 
for å gi best mulig estimat og oversikt på boligprisene i hele 
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjør det enkelt for deg



Med EIE meglerbooking kan du når som helst på døgnet avtale 
tid med en våre meglere – kun ved noen få tastetrykk på vår 
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og 
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge 
boligen din, refinansiere lånet ditt eller ønsker å vite hva 
boligen din er verdt i dagens marked, så har vi tilrettelagt for 
at det skal være enkelt for deg.

En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig. 
Våre meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til 
din bolig. Verdivurdering blir basert på en grundig analyse av 
din bolig og på tilsvarende boliger solgt i ditt område den siste 
tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal 
også være det. Derfor kaller vi det Premium rådgivning.

Din bolig er verdifull – benytt deg
av vår kunnskap og erfaring

eiemeglerbooking.no



 



EIE advokat
Vår kompetanse – din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsområder, med hovedvekt på eiendomsrettslig premium
rådgivning og tvisteløsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til

blant annet kjøp, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg på eiendomsrettslig rådgivning og

tvisteløsning innen både privat- og næringseiendom

Vi har også solid kompetanse på relaterte rettsområder som skatt og avgift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

I EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid høyt.
Vi kaller det Premium rådgivning

eie.no/advokat
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OM EIE
EIENDOMS-
MEGLING

Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. På
begge sider har selger og kjøper noe felles – de skal ta en avgjørelse av stor betydning. Vi skal
være der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar på hva som gjør en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjør er like viktig som det de sier. Både mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til å gjøre det
ordentlig. Våre kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
oss.

EIE er Norges største uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 2006, har vi ikke hatt noen annen agenda enn å være den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all vår kunnskap og erfaring for å skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens høyeste krav til oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av våre meglere, ikke kun det
som er lovpålagt.

Tid til å gjøre det ordentlig betyr at vi skreddersyr råd og løsninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt kåret til å ha bransjens
mest fornøyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre året på rad, og blitt kåret til
bransjens mest bærekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal også være det. Derfor kaller vi det
Premium rådgivning.

*EIE ble bransjevinner i Norsk kundebarometer 2021 og Norsk Bærekraftbarometer 2020. Et forskningsprosjekt ved
Handelshøyskolen BI. www.kundebarometer.com
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EIE speiler selger og kjøper™

eie.no


