
Områdeplan for Vestre Billingstad 

 

Presentasjon bygningsrådet 7.11.2016 



 

1. Planforslaget  
– Høyder/utnyttelse- utomhusarealer - møteplasser, solforhold, 

renovasjon, bokvalitet, nærsenterområde 

 

2. Samferdsel - grønn mobilitet  
– Rekkefølgekrav, parkering og bilpoolordning 

 

3.  Faseplan 

 

4. Utbyggingsavtale 

 

 



Utnyttelsesgrad 

 

For hele planområdet 
inklusiv kollen er %BRA 
119  
 

 



Boligtetthet i ulike boligfelt i Asker 

Boligfelt Type bolig % BRA 

Bjørndalen Blokker felt A 
Blokker felt B 

115 %BRA 
175 

Billingstadlia Blokker B1 
Blokker B2 

130 
140 

Nyhuskollen, Heggedal Terrasseblokk 160 

Alfheim Blokker 160-200 

Kilde - reguleringsbestemmelser 

Områdeutnyttelse Føyka % BRA 

Hele planområdet 60 

Område uten Askerparken og stadion 80 

Bymessig område (Yttergrense av alle byggefelt) 180 

Bymessig område (alle byggefelt summert) 275 



Utnyttelsesgrad områdeplaner 

Område BRA % BRA 

Ensjø 88 900 240 

Føyka- Elvely 101 200 60, 80, 180, 275 

Filipstad Oslo 
Industri og havneområde sentralt 
i Oslo 

441 000 147 

Sundland (Drammen) NSB 
tildiger verkstedområde 

260 000 84 

Kilde Rapport Norconsult  

Sammenligning av kostnader ved 

områdeutbygging 2016 



Høyder 
 

> KDP Holmen- Slependen 
> 4 etasje + 1 tilbaketrukket 

 

>  varierende høyder  3-7 etasjer 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

> Hvis 4+ 1 for hele planområdet gir 
oss  omrtrent like  BRA 150 520 

 

  



 



Uteoppholdsareal (MUA) 

> Kommunedelplan for 
Holmen Slependen  

 – 50 m2  

 

> MUA regnskapet 
tillater vi 

– Gatetun 

– Unntak i C og L 
området 40 m2 og 
takhager !!!!! 



 

> Kvalitet, felles,  godt 
tilgjengelig 

 

> Beskrivelse i 
kvalitetsprogrammet 

 

> Istandsetting og driftes av 
profesjonell gartner de 
første årene sikres i 
utbyggingsavtale 

 

Takhager 



Strøket – gatetun - Torg 

 

Enhetlig utforming av 

strøksaksene, belegg, 

møblering, belysning 



 



Vurdering av solforhold 

 

 Bokvalitet  er utforming av utearealer, arkitektur 

og sol!! 

 

Prioritering 

1. Felles uteområder,  møteplasser, strøket 

2. Private uteplasser, balkonger 

 

Ingen klare føringer. 
Vi har brukt Husbankens krav som utgangspunkt.  50% 

Private uteplasser skal ha sol ved 

vårjevndøgn/høstjevndøgn kl 15.  Hvis ikke det oppfylles 

skal det være 3 timer i løpet av dagen ved vårjevndøgn og 

høstjevndøgn.  

 

 



Det er noen private uteplasser som ikke oppfyller Husbankens krav om sol  

Kl 15 på vår /høst jevndøgn 





Nærsenter området 

 Viktig område for 
kommunen 

 Eksisterende senter 

 

 Definert i kommuneplan 
som nærsenter 

 

 Kort vei til dagligvare butikk 
og viktig forbindelse til 
bussholdeplass 

 

 Inngangsportal til området 

 

 Fremtidig Knutepunkt 
(bussholdeplass langs 
fremtidig separat bussvei) 

 

 

 

 



 



 



 

Urban kantsone 

til elven med 

mulighet å 

oppleve 

Neselva 

Langs Neselva 
• Oppretter elveløp  

• Beskytter de naturlige kantsone  



Renovasjon 

> Det legges til rette for 
nedgravde løsninger 

 

> Planen skal ikke være 
til hinder for avfallssug 

 

> Ingen klare føringer 

 

> KTA prinsippsak om  

Undergrunn renovasjon 



Medvirkning 

> Kvalitetsprogrammet 

 

> Fokusgrupper  

 – skoleprosjekter –samarbeid med videregående skole 

– Interesse organisasjoner – Asker elveforum og naturforbundet 

– Workshop Vel, naboer og berørte parter 

– Dialog med regionale myndigheter 

 

– Informasjon på sosiale medier 

– Stands og informasjonsplansjer 

– Fysisk modell 

 

 
 



Utbyggingsrekkefølge 

Faseplanen 



• Området bygges ut i faser.  

 

• Utbyggingstakten er styrt av det 

ordinære markedet og avhenger 

også av skolesituasjonen og trafikk 

 

• Med bygging av 100-150 boliger i 

året, kan området bli ferdig utbygget 

2035  (om 20 år) 

 

• Det er utarbeidet en faseplan. Den 

er ikke gjort bindende 

 

• Dokumentet er viktig i forhold til å 

stille riktige rekkefølgekrav 

 



• Bergerveien inklusiv 

opparbeidelse av 

bro 

 

• Halvard 

Torgersensvei 

 

• Gang og sykkelvei 

til Hvalstad inklusiv 

trapp 

 

 

 



Strøkslekeplass 

 

 

Bussholdeplass og bro i 

nærsenterområdet 

 

 

Barnehage 

 

 

 



Broforbindelse i D 

- Skal brukes som 

anleggsvei 

 

 

 

 



Bestemmelsene sikrer til 

en hver tid gjennom hele 

byggeprosessen 

 

Opparbeidelse av 

uteoppholdsarealer 50 m2 

og lekeplasser 

 

Trafikksikre forbindelser til 

hovedferdselsområder fra 

ferdig bygde områder, 

strøksakser 

 

Teknisk infrastruktur 

 

Midlertidig arrondering og 

beplantning av arealer 

som ikke er utbygd  



Transformasjon langs Billingstadsletta  

 Det er flere grunneiere  langs 
Billingstadsletta som har planer om 
utvikling av sine området. 

 E18 med bussvei og sykkeltrase  
kommer etter hvert 

 

 

 

 

Område plan for 

Vestre Billingstad er 

starten og en viktig 

brikke i saneringen og 

transformasjonen og vil 

bidra til å nå målene i 

overordnet planer 



Vi har fått til mye 

> Sterk satsing på grønn mobilitet 

> Bilpool (insam rapport) – først i Asker 

> Overvannshåndtering, gjennomtenkt!! 

> Nærsenter / som skal gi området identitet i enden av strøket  

> Busslommer ved nærsenterområde 

> Vekst og vern Neselva  

> Møteplasser og estetikk 

> Innovasjonsprosjekt innenfor hvert delfelt 

> Kvalitetsprogram (Designhåndbok og miljødel) 

>  Veldig godt samarbeid med grunneiere og Civitas-  

– omforent planforslag 

– grunneiere har fått til god dialog med interesse organisasjoner 

 

 

 

 

 



Samferdsel  



Overordnete føringer: 
 

«Veksten i persontransport skal løses med  
kollektiv, sykkel og gange» 

• Nasjonale føringer 

• Asker kommuneplan 2014-2026 

• Kommunedelplan Holmen Slependen 

• Askers Klima og energiplan 

 

Reguleringsplanen er viktig verktøy som sikrer: 

- Lokalisering; senterstruktur og eksisterende 
kollektivtilbud 

- Plangrep med krav om effektive anlegg for gange 
og sykling 

- Parkeringsnorm 

- Bil- og sykkeldeling 



• Ligger i «bybåndet» 
• ca 1,8 km til Holmen 
• ca 3 km til Sandvika 

• Kollektivtilbud 
• Billingstad stasjon  med 4 tog/time 
• Bussrute langs Billingstadsletta,  høyfrekvent 

• Sosial infrastruktur: 
• Sykehjem 
• Skoler  
• Barnehager 

• Idrett og fritidstilbud 

• Handel og service 

• Naturområder; sjøen og marka 

 

Planområdets lokalisering og eksisterende tilbud 



Plangrep og grønn mobilitet 

o Grønn mobilitet sentralt for 

plangrepet 

o Strøket er raskeste ferdselsåre til 

kommunikasjon 

o To innfartsårer med bil, raskt ned i 

P-kjeller 

o Trafikksikkerhet sentralt 

o Sykkelvei med fortau 

o Raskest å gå/ sykle til nærsenteret 

og bussholdeplassene 

 



Intern infrastruktur 

• Enkel atkomst til buss og 

tog 

• Internt gang- og 

sykkelveinett, tilkoblet 

offentlig gs-nett og 

eksisterende turveinett 

• Ny gs- vei til Hvalstad 

skole 

• Trygge gs-veier i 

byggeperioden 

 



«Strøket» 
Strøket binder de fire områdene 
sammen og fungerer som gangakse, 
oppholdsrom, lekeplass, samlingssted 
og bidrar til et naturlig aktivt 
hverdagsliv. 



Føringer fra kommunedelplan Holmen Slependen 

Transportkapasitet 

Ved regulering av nye boligfelt skal 
rekkefølgebestemmelser knyttet til kapasitet på 
E18 vurderes. Ved transformasjon av eksisterende 
næringsområder skal det legges vekt på omfang 
av økt trafikk som følge av transformasjonen. 

 

Parkeringsnorm 

P-norm skal fastsettes ved regulering. Det skal 
legges til grunn en restriktiv parkeringsnorm som 
bygger opp under den nasjonale målsettingen om 
at trafikkveksten skal tas av de miljøvennlige 
transportformene.  



Trafikk utenfor planområdet 

Dagens trafikktall 
Trafikktall med ny E18, bussvei og 
sykkelvei 



Trafikk fra planområdet 

Samlet trafikkbelastning, 

Før, i dag og fremtidig: Trafikkbelastning pr utbyggingstrinn: 



Planbestemmelser for trafikk 

Rekkefølgekrav: 

Før det gis rammetillatelse for boenhet nr 1000-1650, skal tiltak som sikrer at 
trafikkbelastning fra området ikke overstiger 4600 kjøretøy/ yrkesdøgn. 

Når ny E18 med bussvei og sykkelvei er etablert, faller rekkefølgekravet bort. 

Dokumentasjonskrav: 

o Ved enhver søknad om rammetillatelse innenfor området, kreves en oversikt 
over trafikkbelastning som følge av den samlete boligproduksjonen (etablert + 
omsøkt bebyggelse) 

o Forut for behandling av rammesøknad for boenhet nr 1000 og boenhet nr 1300 
skal det gjennomføres trafikktelling som gir informasjon om faktisk 
trafikkgenerering i området. 

o Dersom ikke ny E18 med tilhørende lokalveisystem er på plass, skal det forut for 
boenhet nr 1000 utarbeides ny trafikkanalyse for planområdet. Trafikktelling, jfr 
punktet over, skal inngå i analysen. 



Parkeringsnorm, utdrag 

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 miljøbil 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 miljøbil i alle 
boligkvartal, andel vurderes. 

Bolig 
  
  
  

Rekkehus Maks 1,7  
inkl. 0,2  
gjesteplasser 

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

  

Parkeringskravet angir maksimumstall for bilparkering og minimumstall for sykkelparkering, 
samt krav vedrørende plassering og opparbeiding av disse. I tillegg kan det tillates 
innpasset plasser til en bil-pool for beboerne. 



Samlet mobilitet: 
grønn + grå 

Grønn mobilitet 

• Buss 

• Tog 

• Bildeling/ bilpool 

• Sykkeldeling/ bysykkel 

• Taxi 

• Netthandel 

• Kortreist handel og aktivitet 

Pilotprosjekt gjennomført 
i Sverige 

• 100 dagers periode hvor en 
gruppe skulle unngå bruk av 
privatbil. De fikk:  

• Månedskort kollektiv 

• Delebil/ bilpool 

• Leiebil 

• Delesykkel 

• Et antall taxi-turer 



Dokumentasjonskrav 

Ved søknad om rammetillatelse for boliger, skal det foreligge plan for 
parkeringskjeller inklusiv: 

o Lokalisering av sykkelparkering for beboere og gjester, samt servicefunksjoner 
og løsning for automatiske dører 

o Biloppstillingsplasser for beboere og gjester 

o Lokalisering av parkeringsplasser for delebiler og delesykler, samt 
servicefunksjoner 

 

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.  

 

 
 

 



Støy 

Støynivå i 2030 med dagens veisystem, med 
bebyggelse på Vestre Billingstad 

Støynivå i 2030, med dagens 
veisystem, uten bebyggelse 



Reguleringsbestemmelser støy 

Støyfaglig utredning skal foreligge samtidig med søknad om rammetillatelse. 
Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442/2012, skal legges til 
grunn for samtlige tiltak i planområdet. Grenseverdiene gitt i retningslinjens tabell 3 
skal legges til grunn. 

 

B8 og L er definert som avvikssoner, her gjelder: 
– Alle boenheter innenfor avvikssonen skal være gjennomgående og ha en stille side (støynivå 

under Lden 55 dB)  

– Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk i hver boenhet skal ha vindu mot stille side. 
Herunder bør minimum 1 soverom ligge mot stille side (støynivå under Lden 55 dB utenfor 
fasade).  

– 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. 

 



Ny E18 med bussvei og sykkelvei 

• Reduserer trafikkbelastning langs Billingstadsletta 

• Reduserer støybelastning 

• Gjennomgående bussvei 

• Gjennomgående sykkelvei 

• Gjennomgående gs-vei 

 

Utbygging av Vestre Billingstad 

er ikke avhengig av ny E18 



Boligpolitikk og utbyggingsavtale 
Vestre Billingstad 

   

Orientering i bygningsrådet 07.11.2016 

Kristine Andenæs 



Boligpolitikk 

> 1650 boliger 

> Leiligheter og rekkehus 

> Variert leilighetssammensetning innenfor delområdene: 

– 20 % under 50 m2  

– 20 % over 80 m2, 10 % over 100 m2 på bakkeplan med mulighet for 
privat forhage. 

> Forkjøpsrett på 2% av boligene 

> Forkjøpsrett på leiligheter/ bofelleskap for 
utviklingshemmede (2%)  

> Bruk av utbyggingsavtale 

 



Utbyggingsavtale, definisjon 

 

Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom kommunen og 
grunneier eller utbygger om utbygging av et område, som har 
sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter plan- og 
bygningsloven, og som gjelder gjennomføring av kommunal 
arealplan. 



Forankret i kommuneplan 

Forutsigbarhetsvedtak i kommuneplan for Asker 2014 – 2026, 
aktuelle tema:  

> Teknisk og grønn infrastruktur (inkl. MVA refusjon) 

> Bygningsmessig utforming 

> Juridiske og organisatoriske forhold ved bygg 

> Kommunal forkjøpsrett 

> Forskuttering 

> Overdragelse av grunn til offentlig formål 

> Geografisk avgrensing: hele Asker kommune 

 

Boligpolitisk strategi for Asker: 

Aktiv bruk av utbyggingsavtaler 



Utbyggingsavtale, foreløpig 

> Pumpestasjon 
Utbygger betaler anleggsbidrag på 3 mill kr. for å sikre tilstrekkelig kapasitet. 
Asker kommune står for gjennomføring og øvrig finansiering 

> Bilpoolordning 
Minimum 2 plasser pr. 100 boliger. Utbygger sikrer at ordningen blir finansiert og 
opprettholdt. Vedtektsfestes i minimum 5 år 

> Ladestasjoner for el biler  
Minimum 15 % av parkeringsplassene 

> Vannbåren varme og fornybar energi iht. KDP Holmen 
Slependen, eller tilsvarende/bedre miljøeffekt 

> Forbildeprosjekt innenfor miljø 
Utrede ett forbildeprosjekt pr delområde 

>   Anleggsfasen 



Utbyggingsavtale, foreløpig 

 

> Forkjøpsrett for 2% av boligene innenfor hvert delområde 

> Forkjøpsrett for bofelleskap for utviklingshemmede 

> Minigjenbruksstasjon, opsjon 

> Sikring av fremtidig drift og forvaltning av fellesarealer 

> Sikring av allmennhetens rettigheter til fellesareal 

> Oppfølging av kvalitetsprogrammet (ikke definert) 

> Momsfradrag og/eller kompensasjon 

> Overtagelse av offentlig infrastruktur 

> Asker kommune skal bidra i dialog med overordnede 
myndigheter 



Prosess 

> Formannskapet legger utbyggingsavtalen ut på høring 

> Endelig behandling i formannskap og kommunestyret etter 
høring 

> Utbyggingsavtalen skal ikke binde opp planmyndigheten og 
må vedtas etter reguleringsplanen 



Energiforsyning 

> Kommunedelplan for Holmen- Slependen  
§10  Energiforsyning.  

Det skal tilrettelegges for vannbåren varme innenfor planområdet i sin helhet.  

40% varmebehovet dekkes av annen energikilde enn elektrisitet. 

 

I planarbeidet har vi krevd vannbåren varme 

 

> Energi og klimaplan 
• Askersamfunnet skal være klimanøytralt innen 2050 og at utslippene skal halveres i forhold til 1991 innen 2030 

 

• Askersamfunnet i større grad tar i bruk lokal, fornybar energi og reduserer kjøpt energi med 20 prosent innen 2030 sett 
i forhold til 2005 

 

• I større områdeutviklinger og kommunedelplaner skal kommunen i samarbeid med grunneiere/ utbyggere få utarbeidet 
energivurderinger som grunnlag for valg av optimale energiløsninger med tanke på miljø og økonomi for området totalt 
sett.  

> Tek 10  
– For Vestre Billingstad skal 60% av varmebehovet skal av fornybar energiforsyning 

 

> Revidert Tek 10 kommer med strengere krav 
– Passivhusnivå (isoloasjon, vinduer og energikilder) 

 



 
Energiutredningen 

For den planlagte bygningsmassen vil det være flere mulige fornybare 
energikilder. 
 

Både større energisentraler som kan dekke det termatiske energibehovet for flere bygg og små 
enheter som dekker enkeltbygg  være aktuelle.  

 

Mest sannsynlig vil mindre enheter være mest aktuelt fordi energibehovet per enhet vil være 
forholdsvis lavt og fordi det vil være mange eiere involvert. 

 

Det er i dag en energisentral basert på biobrensel i nærheten av det aktuelle utbyggingsområdet.  

 

Alternativt kan det installeres biobrensel i hvert enkelt bygg 

 

Varmepumper basert på grunnvarme eller uteluft.   

 

Det vil være mulig å etablere energibrønner. 

 

Kan kombineres med solceller og solfangere der det er ønskelig 

 

 

 


