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Vedtatt av Asker kommunestyre i møte  29. januar 2013 i medhold av  

plan- og bygningslovens §§ 11-15. 

        Asker kommune, 12. februar 2013   

         For rådmannen 

 

         Elisabeth Kynbråten 

 

PLANBESTEMMELSER TIL KOMMUNEDELPLAN FOR 

HOLMEN-SLEPENDEN OMRÅDET 
 

Plankart datert 01.11.2012. 

Bestemmelser datert 04.01.2013. 

 

Bestemmelse §18 er endret i henhold til  kommunestyrets vedtak av  

29. januar 2013. 

 
Plankart sist endret 29.01.2013 som følge av kommunestyrets endring av § 18  
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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 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. 

 

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 
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støyretningslinjen T-1521. Alle boenheter skal ha tilgang til 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. 
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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. 


