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Forslagsstiller og plankonsulent 
Plankonsulent: ARC Arkitekter AS 
Forslagsstiller: Billingstadsletta AS 
 
Bakgrunn 
Billingstadsletta er det første møte med Askerbygda når man kommer fra Oslo og Sandvika. Det er i 
dag dominert av trafikkanlegg, restarealer og bebyggelse uten en samlende identitet. Det er på bakgrunn av 
ønske om en overordnet ambisjon for det større området utarbeidet en «Masterplan» for hele sørsiden av 
sletta som legges til grunn for videre planlegging. Masterplanen har som mål å fremme en mer bymessig 
utvikling av området ved å strukturere og å effektivisere plassering og dimensjonering av bygg, kvartaler og 
arealformål. I dette ligger også en videreutvikling av handel og etablering av boliger, kontor og tjenesteyting til 
å danne en tydelig bydelskjerne med fokus på tilgjengelighet og kvaliteter for myke trafikanter. Masterplanen 
ble behandlet i Formannskapet 13.01.2026 og legges til grunn for planinitiativet. 
 
Planinitiativet utgjør fase 1 og fase 2 av feltene som er omtalt i Masterplanen for området. Det vil si at 
bebyggelsen som omfattes av fase 3 vil kreve egen detaljreguleringsplan. 
 

 
 
Om planinitiativ  
Etter forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven, stilles det krav 
om at planinitiativ oversendes kommunen senest ved forespørsel om oppstartsmøte etter forskriftens §1. 
Flere punktene som skal svares opp etter forskriften er allerede grundig utredet i Masterplanen. Der dette er 
tilfelle gis en kort oppsummering i dette dokumentet med henvisning til masterplanen for utfyllende 
beskrivelser. 
 
Følgende skal redegjøres for i planinitiativet: 

a) formålet med planen 
b) planområdet og om planarbeidet vil få virkninger utenfor planområdet 
c) planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak 
d) utbyggingsvolum og byggehøyder 
e) funksjonell og miljømessig kvalitet 
f) tiltakets virkning på, og tilpasning til, landskap og omgivelser, 
g) forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer, og pågående 
planarbeid 
h) vesentlige interesser som berøres av planinitiativet 
i) hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom å forebygge risiko og sårbarhet 
j) hvilke berørte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om planoppstart 
k) prosesser for samarbeid og medvirkning fra berørte fagmyndigheter, grunneiere, festere, naboer og 
andre berørte 
l) vurderingen av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og hvordan kravene i 
tilfelle vil kunne bli ivaretatt. 
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a) Formålet med planen 
Formålet med planen er å gjennomføre ambisjonene om utvikling som ligger i masterplanen for deler av 
området som omfattes av planen. Det vil si en transformasjon av dagens næringsareal til en bymessig bydel i 
kvartalsstruktur med høy utnytting og mer variert arealbruk. Dagens handelsfunksjon skal beholdes og 
videreutvikles i samspill med IKEA der forbindelser og tilgjengelighet for myke trafikanter styrkes. Planen skal 
sammen med handelsfunksjonen også legge til rette for et betydelig areal til bolig, kontor og tjenesteyting.  
 
b) Planområdet og om planarbeidet vil få virkninger utenfor planområdet 
Utkast til planområde omfatter eiendommene gnr./bnr. og tilgrensende samferdselsareal? Forslått avgrensning 
utgjør et areal på ca. 86,5 daa. 
 
Planområdet omfatter i hovedsak eiendommene: 

- Gnr./bnr. 39/5, 6, 16, 40, 88, 138, 456, 459, 462, 483, 521, 540, 1024, 1062, 1169, 1710, 1946 og 1958 
 
I tillegg vil følgende eiendommer kunne berøres av planarbeidene i varierende grad:  

- Gnr./bnr. 39/53, 259, 262, 268, 437, 467, 1087, 1389, 1396, 1588 og 1867 
- Offentlig vegnett på gnr./bnr. 100/1, 101/1, 119/1170 

 

Forslag til planavgrensning 
 
Planområdet omfatter et stort areal og en betydelig transformasjon av dagens bruk som forventes å få 
virkninger for følgende:  

- Handelsvaner og - konkurranse 
- Trafikkproduksjon/-kapasitet og kjøremønster 
- Fremkommelighet og tilrettelegging for myke trafikanter 
- Boligmarkedet/-behovet og bokvalitet 
- Teknisk infrastruktur 
- Kollektivdekning 
- Lokalt tjenestetilbud og sosial infrastruktur 
- Redusert press på dyrka mark 
- Økt naturmangfold og kvalitet areal til uteopphold 
- Færre harde flater og forbedring av lokal overvannshåndtering 
- Eksisterende kulturminner i nærområdet må hensyntas 
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Flere av ovennevnte tema er allerede grundig vurdert og omtalt i masterplanen og danner et meget godt 
grunnlag for planinitiativet. 
 
Trafikk 
I forbindelse med masterplanen er det utført trafikkanalyse og utarbeidet mobilitetsplan som legges til grunn 
for videre reguleringsplanarbeid.  
 
Analysen viser at det er begrenset kapasitet i hovedveinettet i morgen- og ettermiddagsrushet og at 
Billingstadsletta fungerer som avlastingsvei for E18 ved mye trafikk og ved uhell eller veiarbeid på E18. 
 
Utbyggingen av hele masterplanen forventes å medføre en økning av trafikk på vegnettet. 

 
Dagens trafikk er angitt i svart og estimert fremtidig trafikk i blått 
 
Det pågår planarbeid for Vestkorridorens etappe 2 på E18 der også Billingstadsletta inngår i arbeidet. I dette 
arbeidet ligger et nytt gatetverrsnitt for vegen med firefeltsvei og ekspressykkelvei på sørsiden av veien som 
berører planområdet. Det har i løpet av utarbeidelsen av Masterplanen vært omfattende dialog med 
vegmyndighetene for å avklare hvilken løsning som skal legges til grunn for arbeidene, der et omforent forslag 
til gatetverrsnitt for Billingstadsletta og kryssløsninger på og ved avkjørsel til E18 er lagt til grunn for 
Masterplanen slik den ble vedtatt. 
 

 
 

 
Nytt gatetverrsnitt for Billingstadsletta 
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Foreslått kryssløsning på E18 fra Statens vegvesen 
 
Området har et relativt godt kollektivtilbud (buss) L270 retning Asker stasjon og Sandvika stasjon 
(Fornebu i rush) 4 avg./time, L250 mot Slemmestad/Sætre og Oslo sentrum 6 (4) avg./time, og L265 
Nesøya til/fra Sandvika, fra IKEA Slependen. Det er ca. 550m gangavstand fra deler av området til 
Billingstad stasjon (blå rute markert i kart) med lokaltog 4 avg. pr time mot Asker/Spikkestad og 
Sandvika/Oslo. Billingstad stasjon er planlagt opprustet og frekvens på avganger skal øke. 
 

 
Dagens holdeplasser for buss og forbindelse til togstasjon 
 
Det er utarbeidet en mobilitetsplan som vedlegg til masterplanen der det vises til ambisjon om å prioritere 
etablering av nye, sikre ganglinjer med god standard og opprusting av eksisterende med bedre belysning, 
skilting og parkeringsmuligheter. I masterplanen er dette fulgt opp med en overordnet grønn akse gjennom 
planområdet parallelt med Billingstadsletta med flere tverrforbindelse der gående og syklende gis prioritet.  
 
I mobilitetsplanen trekkes det også frem behov for økt frekvens i busstilbudet mot Asker sentrum og Sandvika, 
der også holdeplassene bør oppgraderes i standard og vise sanntidsinformasjon. 
 
Det konkluderes med at for å motvirke privatbilismen og alle de negative virkningene som følger av dagens 
bilbruk må det satses på høy kvalitet i gang- og sykkelforbindelsene i tillegg til utbedring av kollektivtilbudet 
som foreslått i masterplanen. 
 
Det vises til Masterplan med vedleggene trafikkanalyse og mobilitetsplan for mer utdypende informasjon. 
 
Bokvalitet 
Boligmarkedet 
I masterplanen tas det utgangspunkt i vedlegg 5 til KPA (notat «Sosiale boformer») og boligutredning utført av 
NIBR. I utredningen fremkommer det at Asker kommune har en av landets største andel småhus samtidig som 
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at førstegangskjøpere i Asker har store problemer med å komme inn i boligmarkedet på grunn av høye 
boligpriser. Med en aldrende befolkning er det et klart behov for flere aldersvennlige boliger som også i større 
grad kan gi et styrket fellesskap blant beboere. I masterplanen legges det derfor føringer for etablering av 
fellesfunksjoner for boligene for å styrke bokvalitet, bidra til sosial kontakt og kompensere for høy andel 
mindre leiligheter. 
 
Det vises til masterplan med vedlegg boligutredning for mer utdypende informasjon. 
 
Sol og skyggevirkninger 
Selve planområdet ligger på en relativt flat slette sør for et relativt bratt parti opp mot Nordengkollen, 
Hiltonåsen og Jardarkollen.  Sør-vest for planområdet ligger Holmen kirke på toppen av en kolle som ligger ca. 
30m høyere enn Billingstadsletta. Videre sørover heller terrenget ned mot E18 før det går oppover igjen mot 
Grønsundåsen på motsatt side av E18. 
 
I sum gir dette at planområdet generelt har gode solforhold, der ny bebyggelse vil får liten virkning på 
solforhold for naboer ved utbygging med høy utnyttingsgrad. I masterplanen er det vist forslag til 
bebyggelsesstruktur og byggehøyder som er utviklet med tanke på gode solforhold for boliger og i 
uteoppholdsareal. 
 

 
21. mars vårjevndøgn kl. 15    

 
21. juni sommersolverv kl. 18 
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Støy 
På grunn av mye trafikk i vegnettet, både Billingstadsletta og E18 er deler av planområdet støyutsatt med 
behov for skjermingstiltak. Bebyggelse mot Billingstadsletta blir liggende i rød og gul støysone, mens 
bebyggelsen i vestre del av planområdet blir noe skjermet fra vegstøy fra E18 av IKEA og kollen ved Holmen 
kirke.  
 
Støyforholdene er tatt hensyn til i foreslått strukturering i Masterplanen der det er lite støyømfintlig arealbruk 
lengst øst der støy fra E18 er størst, mens det foreslås mer boligbebyggelse i planområdets vestre deler der det 
ligger godt til rette for å etablere skjermede areal. 
 

 
Utdrag av temakart for støy fra Kommuneplan for Asker 2018-2030 
 
Sosial infrastruktur, sysselsetting og handel 
Barnehage- og skolekapasitet 
Planområdet ligger innenfor Mellom-Nes barneskolekrets der grensen mot Billingstad barneskolekrets og 
Hvalstad barneskolekrets går i veien Billingstadsletta. 
 
Billingstad skole ligger i underkant av 1 km fra planområdet. Hvalstad skole er ca. 2 km fra planområdet. 
Mellom-Nes skole ligger ca. 1 km fra planområdet, men betinger kryssing av E18. Det virker derfor naturlig at 
barneskolekretsene revurderes ved gjennomføring for å finne mest egnet tilhørighet. 
 
For ungdomsskoletrinnet ligger planområdet innenfor Landøya ungdomsskolekrets, men også her går grensen 
mot Torstad ungdomsskolekrets i veien Billingstadsletta. Torstad skole ligger ca. 1,3 km fra planområdet og 
Landøya skole ligger ca. 1,5 km unna, men på motsatt side av E18. Som med barneskolene virker det også 
naturlig at justering av grensene revurderes ved gjennomføring. 
 
Holmentoppen barnehage og Læringsverkstedet Billingstad ligger nært planområdet, men ellers er det litt få 
barnehager i nærområdet. I masterplanen foreslås det derfor etablering av barnehage i overgangssonen 
mellom nærsenterbebyggelse og ren boligbebyggelse. 
 
Handel, tjenestetilbud og sysselsetting 
Det er utredet egen handelsanalyse som følger masterplanen som vedlegg. I analysen vises det til at netthandel 
er den største konkurrenten med tanke på sysselsetting og lokalt tilbud. Konseptene som er best rustet til å 
konkurrere mot netthandelen er arealkrevende konsepter som ikke er egnet i bysentra på grunn av størrelse og 
omfattende varelogistikk, men heller ikke faller innunder kriteriene for mer tradisjonell plasskrevende handel. I 
masterplanen gis det derfor føringer om at det åpnes opp for arealkrevende handel på Billingstad ved å sette 
krav til min. 1.500m² areal pr. virksomhet.  
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Det er et relativt lite tjenestetilbud i planområdet i dag utover eksisterende handel og nærhet til Holmen kirke. 
Det foreslås derfor å etablere et nærsenter som vil ha en mer variert sammensetning av virksomheter og har til 
hensikt å dekke et lokalt behov for handel og tjenesteyting og kan bidra til aktivitet og samspill med torg og 
gaterom. Nærsentrert vil dermed kunne huse f.eks. tannlegekontor, fysioterapi, frisør, restauranter o.l. innen 
gangavstand fra eksisterende og nye boliger i nærområdet. Foreslått torg vil også kunne benyttes til 
arrangementer og konserter. Dette er funksjoner som vil ha en positiv virkning også utenfor planområdet med 
tanke på tilbud og sysselsetting. 
 
Det vises til masterplan med vedlegg handelsanalyse for mer utdypende informasjon. 
 
Miljø 
Grønnstruktur 
Det er relativt lite grønne kvaliteter i planområdet i dag, der mesteparten av arealet mellom eksisterende 
bygninger domineres av asfalterte flater til parkering, utelagring og manøvreringsareal for logistikk. Unntaket 
er areal i rundt kollen opp mot Holmen kirke der trærne danner et skjermende skille mellom 
småhusbebyggelsen rundt kollen og næringsarealene på Billingstadsletta. 
 

 
Utdrag fra blågrønn analyse 
 
Ved etablering av boliger i området følger også et behov for grønne uteoppholdsareal som vil bidra til å øke 
grønne kvaliteter i området. Den høye utnyttingen som foreslås i masterplanen presser også parkering og 
logistikk under bakken og gir rom for å øke kvalitetene mellom byggene på bakkeplanet. 
 
Hovedkonseptet i masterplanen er en sentral grønn akse gjennom planområdet parallell med Billingstadsletta 
med grønne tverrforbindelser som danner en tydelig kvartalsstruktur. I masterplanens strukturering er det 
naturlig nok mer grønne areal i vestre del, der boligbebyggelsen dominerer, men det grønne trekkes nordover 
mellom bebyggelsen mot Billigstadsletta og østover i gaterommene mellom handelsbebyggelsen og 
nærsentret. 
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Utdrag fra blågrønn analyse 
 
Overvannshåndtering 
Siden området i dag består av en svært høy grad av harde flater vil overvannshåndtering bli en økende 
utfordring fremover i lys av klimaendringer med mer styrtregn og ekstremvær. Ved å innføre mer blågrønne 
kvaliteter slik det legges opp til i masterplanen vil også overvannshåndteringen bli betydelig bedre, ikke bare 
for planområdet men også tilgrensende områder som er utsatt for urban flom ved store nedbørsmengder. I 
masterplanen gis det derfor føringer om at lokal overvannshåndtering skal i størst mulig grad anvende naturlige 
løsninger. Dette inkluderer etablering av regnbed  langs hovedaksen gjennom området og  etablering av 
blågrønne tak for å bidra til fordrøyning av overvann. Der det er behov for harde flater bør disse etableres med 
størst mulig grad av permeable dekker, som f.eks. brostein e.l. der vann slippes gjennom og ikke blir liggende 
på overflaten. 
 

 
Utdrag fra blågrønn analyse 
 
Det vises til masterplan med vedlegg blågrønn analyse for mer utdypende informasjon. 
 
c) Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak 
Planområdet kan grovt underinndeles i 3 hovedområder:  

- Østre del: Nærsenter og storhandel 
- Midtre del: Boliger over næringsbase 
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- Vestre del: Mer rendyrket boligområde med mulighet for mindre areal til næring i 1. etasje. 
 
Arealbruk og bebyggelsesstruktur 
Østre del 
I planområdets østre del foreslås en videreføring og styrking av eksisterende handelsareal i kvartalsstruktur 
med innslag av kontor der det også foreslås et nærsenter med mer blandet arealbruk til tjenesteyting og bolig. 
1. etasje mot Billingstadsletta foreslås sammenhengende for å inkludere parkering og logistikk til samtlige bygg 
under kvartalsstrukturen. 
 

 
Utsnitt av illustrasjonsplan fra masterplanen 

 
Snitt av bebyggelse i øst fra masterplanen 
 
Forslaget omfatter ca. 61.000m² forretningsareal, hvorav ca. 19.000m² videreføres i eksisterende bygg og 
inkluderer et nærsenter på ca. 7.300m². I tillegg er det foreslått ca. 5.600m² til kontor og ca. 4.000m² til boliger 
i nærsentret. 
 
Midtre del 
Deler av bebyggelsen foreslås med en forretningsbase mot Billingstadsletta i 1. etasje med boliger og 
uteoppholdsareal på tak i etasjene over. Området inkluderer også frittliggende boligbygg og forslag til 
plassering av barnehage i tilknytning til torget i overgangen mot østre del. Kvartalene er strukturert med lengre 
volum mot Billingstadsletta som skjermer for veistøy og har tilgang til stille side mot solfylt uteoppholdsareal 
på sørsiden. Øvrig boligbebyggelse har en mer oppløst struktur som gir et finmasket nett av gangforbindelser 
gjennomområdet som flettes inn i den overordnede aksen gjennom området. 
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Utsnitt av illustrasjonsplan fra masterplanen med bebyggelse som inngår i planinitiativet markert 
 

 
Snitt av bebyggelse som inngår i planinitiativet fra masterplanen 
 
Forslaget omfatter ca. 3.000m² forretningsareal i sokkel og ca. 24.500m² boligareal i midtre del. 
 
Vestre del 
Planområdet omfatter kun deler av det som i masterplanen beskrives som «vestre del». 
I masterplanen er området foreslått med en tett struktur mot Billingstadsletta for å skjerme mot veistøy som 
får stille side inn mot innsiden av kvartalet. Den øvrige bebyggelsen har en løsere mer frittliggende struktur 
som danner gode og varierte uteoppholdsareal der parkering foreslås løst i kjeller under bakken. 
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Utsnitt av illustrasjonsplan fra masterplanen med bebyggelse som inngår i planinitiativet markert 
 

 
Snitt av bebyggelse som inngår i planinitiativet fra masterplanen 
 
Forslaget omfatter ca. 17.000m² boligareal i vestre del. 
 

 
Illustrasjonsplan fra masterplanen 
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Coera har på vegne av grunneier for gnr/bnr 39/16 og 32/138 parallelt med masterplanen utarbeidet eget 
mulighetsstudie for vestre del der det også skisseres alternativer med næringsareal i 1. etasje mot 
Billingstadsletta som er ønskelig å vurdere videre i planarbeidet. 
 

 
 
 
Samlet for hele planområdet gir det følgende arealbruk: 

 Vestre del Midtre del Østre del Totalt 
Bolig 17.000m² 24.500m² 4.000m² 45.500m² 
Forretning/nærsenter  3.000m² 61.000m² 64.000m² 
Kontor   5.600m² 5.600m² 
Totalt 17.000m² 27.500m² 70.600m² 115.100m² 

 
Samferdsel, adkomst, parkering og varelevering 
Planinitiativet legger foreløpige prinsipper for gateutforming og kryss på E18 til grunn for adkomstforholdene 
til planområdet. Slik at eksisterende avkjørsel fra veien og fra rundkjøringen i vest i planområdet opprettholdes 
med justeringer i tråd med det som er skissert i masterplanen. Det sette av tilstrekkelig areal mot veien for å 
gjennomføre breddeutvidelse og etablering av sykkelvei og fortau som angitt i foreslått gatetverrsnitt. 
 
For østre og midtre del foreslås adkomst til parkeringskjeller og varemottak fra Billingstadsletta, med en 
sekundær adkomst til parkeringsanlegg fra Nesbruveien. Vestre del foreslås med adkomst til parkeringskjeller 
fra eksisterende rundkjøring i Billingstadsletta. 
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Adkomst til p-kjeller og varemottak for østre del 
 
d) Utbyggingsvolum og byggehøyder 
 
Byggehøyder 
I tegningsgrunnlaget til masterplanen er det skissert en generell variasjon i byggehøyde fra 3 til 7 etasjer, men 
et punkthus på 10 etasjer i østre hjørne mot E18 som markerer bydelen og gir et tydelig orienteringspunkt i 
landskapet. Boligbyggene er i østre del prinsippielt høyere mot Billingstadsletta for å gi mest mulig sol på 
private balkonger og felles uteoppholdsareal. 
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Tverrsnitt fra Masterplanen 
 

 
Perspektiv fra vest 
 
 
e) Funksjonell og miljømessig kvalitet 
Forslaget innebærer en omfattende transformasjon av eksisterende bilbasert handels- og industriområde til 
nytt bydelssenter med fokus på økt utnytting, større funksjonsblanding, tilrettelegging for myke trafikanter og 
generelt mer bymessig strukturering. Handel, kontor og tjenestetilbud foreslås konsentrert i områdets østre del 
i tilknytning til IKEA og E18 og danner er tydelig og samlende tyngdepunkt i bydelen. Vestre del har noe mindre 
aktivitet, er mer skjermet for støy fra E18 og er omkranset av mer grønt og egner seg derfor bedre til boliger.  
 
Boliger er en funksjon som ikke er i planområdet i dag, som Asker kommune har et stort behov for mer av, og 
er essensielt for å gi aktivitet i byrommene utenom handelens åpningstider. Det er denne funksjonsblandingen 
mellom boliger, tjenestetilbud, arbeidsplasser og handel som sammen gir grunnlaget for byliv i gaterommene. 
For å oppnå ønsket byliv er det derimot ikke nok at funksjonblandingen er til stede, men det må også legges til 
rette for at by- og gaterommene har hensiktsmessig utforming og gode nok kvaliteter til at det er attraktivt å 
oppholde seg der. I forslaget er det lagt vekt på at struktureringen følger en menneskelig skala med tanke på 
bebyggelsens høyde, gaterommenes bredde og kvartalenes lengder. Kvalitetene som foreslås i gaterommene 
henger også sammen med hvert delområde, der østre del som et travelt handelsstrøk vil ha andre behov enn 
vestre del som vil være et betydelig roligere boligområde.  
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Felles for delområdene er at biltrafikken i hovedsak legges ut til randsonene og at uterommene foreslås 
utformet på myke trafikanters premisser. I dette ligger det et premiss om et finmasket og trafikksikkert 
gangvegnett, men også etablering av møteplasser i viktige knutepunkt og integrering av blå-grønne kvaliteter. 
 
For klimaet og miljøet medfører foreslått boligutbygging at det blir flere boliger med gangavstand til 
dagligdagse funksjoner og kollektivholdeplass som da vil være mindre avhengig av transport med personbil og 
på den måte bidra til redusert klimautslipp. Fokuset på fremkommelighet for myke trafikanter i forslaget vil i 
tillegg øke insentivet for at også tilreisende i større grad vil benytte seg av alternative reisemiddel og har videre 
positive virkninger for folkehelsen generelt ved at flere beveger seg mer fysisk. 
 
Kvalitetene som foreslås i uterommene inkluderer en betydelig økning i blå-grønne flater som igjen bidrar til 
økt biologisk mangfold og forbedret overvannshåndtering. 
 
f) Tiltakets virkning på, og tilpasning til, landskap og omgivelser  
Landskap og omgivelser 
Det foreslås moderate byggehøyder som gir at bebyggelsen får en høyde som forholder seg til omkringliggende 
koller og naturlige terrengformasjon på en nøytral måte selv om det utnyttingen som foreslås er relativt høy. 
Dette fordi Billingstadsletta ligger naturlig lavt i terrenget der det også tidligere ble utført en del skjæringer i 
terrenget i forbindelse med utbygging av dagens bygningsmasse. I forslaget vil ny bebyggelse i større grad ta 
hensyn til naturlandskapet på sørsiden mot kollen rundt Holmen kirke og knytte dette sammen med 
uteoppholdsareal for foreslåtte boligområder. I planforslagets østre del vil foreslåtte byggehøyder bli mer 
merkbart der forslaget benytter synligheten og beliggenheten til å markere kjerneområdet mot E18 med et 
høyere punktbygg som også vil fungere som orienteringspunkt. 
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Trafikk og transportbehov 
I forbindelse med utarbeidelsen av Masterplanen er det utført mobilitetsanalyse som legges til grunn for 
planforslag i området (se mobilitetsplan utarbeidet av Rambøll, datert 31.08.2025). I mobilitetsplanen 
konkluderes det med at transformasjonen i noen grad legger til rette for færre og kortere reiser, mer sykling og 
mulighet for et kommersielt marked for delebilordninger. Forslaget vil nødvendigvis gi noe trafikkøkning, men 
økningen anslås til å skje på dagtid utenom rushtidene, der det er ledig kapasitet i eksisterende veinett. 
Konsentrasjon og samling av flere handelsaktører rettet mot hus og hjem på ett sted vurderes også til å kunne 
redusere trafikkproduksjon sett i et regionalt perspektiv.  
 
I mobilitetsplanen vises det også til at forslaget medfører en radikal forbedring for gående og syklende i forhold 
til dagens løsninger. Området er vurdert til å ha god kollektivdekning i dag, men i mobilitetsplanen vises det til 
at foreslått fortetting gir grunnlag for ytterligere frekvensforbedring. 
 
g) Forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer, og 

pågående planarbeid 
 
OVERORDNEDE PLANER: 
Kommuneplanens arealdel 2023-2035 (KPA), vedtatt juni 2023 
Billingstadsletta sør er i KPA definert som «prioritert vekstområde» der del av østre del er gitt 
«sentrumsformål» med hensikt å sikre et nærsenter i området og det åpnes for boligformål i vestre del. 
Gjenværende del mellom de to feltene er angitt med Næringsformål, der det også tillates plasskrevende 
varehandel. I planforslaget er prinsippet i hovedsak ivaretatt, men arealbruken i østre del er i større grad 
blandet sammen til en mer bymessig fordeling av bruksformål og nærsenteret er trukket mer vestover for å gi 
en god overgang mellom delområdene. I tillegg er tverrgående samferdselsareal som vist i KPA redusert til en 
tosidig tilgang til felles parkeringsanlegg under terreng for å bedre legge til rette for myke trafikanter i 
hovedaksen fra øst til vest. 
 
KPA viser videre til at kommunedelplan for bl.a. E18, vedtatt 08.11.2016, og Holmen-Slependen, vedtatt 
29.01.2013, skal gjelde foran kommuneplanen ved motstrid med unntak av arealformål. 

 
Planområdet markert i utdrag fra KPA 
 
Kommunedelplan for Holmen-Slependen (KDP), vedtatt 29.01.2013 
I KDP er planområdet angitt med næringsformål der det i bestemmelsene er videre angitt at det i felt 0.NF6, 
0.NF10 og 0.NF12 tillates forretning for plasskrevende varer. 
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Planområdet markert i utdrag fra KDP 
 
Kommunedelplan for E18, vedtatt 08.11.2016 
Kommunedelplanen viser til at bestemmelser og retningslinjer fastsatt i kommunedelplan for Holmen – 
Slependen fortsatt skal være gjeldende og at det kun er ved motstrid at kommunedelplan for E18 skal gå foran. 
For Billingstadsletta sør, vurderes det ikke å være noe motstrid mellom planene slik at kommunedelplan for 
Holmen-Slependen blir førende for forslaget. 
 
Forholdet til overordnede planer 
De overordnede planene legger begge opp til transformasjon og fortetting av dagens arealbruk på 
Billigstadsletta, men avviker på formål. Etter bestemmelser i KPA pkt. 1.1. er det altså arealformålet i KPA som 
blir gjeldende ved motstrid, men der øvrige forhold i KDP er gjeldende. Dette gir et noe uoversiktlig sett med 
regler for Billingstadsletta, men hovedintensjonene i de overordnede planene vurderes som fulgt opp i 
masterplanen og videre i dette planinitiativet. 
 
REGULERINGSPLANER 

 
Planområdet markert i sammenstilling av relevante gjeldende reguleringsplaner 
 
Forslaget omfattes i hovedsak av reguleringsplan for Billingstadsletta II (022078), vedtatt 15.09.1980 men vil 
også erstatte reguleringsplan for Sportshuset (022078E), vedtatt 22.06.1994. Området vil også berøre 
omkringliggende reguleringsplaner knyttet til vegutforming, herunder:  

- IKEA Slependen (022078H), vedtatt 13.11.2002  
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- Slependen m. tilliggende arealer (022059G), vedtatt 18.10.1994 
- FV 201.1, Billingstadsletta (022074D), vedtatt 12.12.2001 
- Billingstadsletta, Nesøyveien – Bergerveien (022061C), vedtatt 13.09.1989 

 
Reguleringsplan for Billingstadsletta II, som omfatter hovedandelen av planområdet er av eldre dato og er 
planen som lå til grunn for dagens bruk av området. Deler av planen er over tid blitt erstattet av nyere planer 
for Sportshuset og IKEA, samt endringer i vegstruktur. De gjeldende reguleringsplanene er i stor grad av eldre 
dato og følger ikke kommunens nåværende arealpolitikk, som igjen tilsier at det er en del avvik mellom 
reguleringsplanene, overordnede planer og foreslått arealbruk. 
 
PÅGÅENDE PLANARBEIDER 
Statens vegvesen jobber med utbedring av kryss på E18 og ny supersykkelveg i Billingstadsletta som vil påvirke 
planarbeidene for Billingstad sør. Forslagsstiller har i forbindelse med utarbeidelsen av masterplanen vært i 
tidlig dialog med vegvesnet for å sikre at det ikke oppstår konflikt mellom det pågående planarbeidet og forslag 
for Billingstadsletta sør. Dialogen med vegvesnet er lagt til grunn for masterplanen og vil fortsette inn i de 
videre planarbeidene for å sikre gode og omforente løsninger. 
 
h) Vesentlige interesser som berøres av planinitiativet  
Planinitiativet har omfatter en vesentlig økning av utnyttingsgraden i området, samt tilføring av et stort antall 
boliger som gir følgende interesser som vurderes til å bli berørt: 

- Trafikale forhold og parkering 
- Skole-/barnehagekapasitet og trygg skoleveg 
- Støyforhold for boliger 
- Offentlige tjenester knyttet til bosted 
- Kollektivdekning 

 
i) Hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom å forebygge risiko og sårbarhet  
Stabilitet: 
I forbindelse med masterplanen for Billingstadsletta sør er det utarbeidet innledende geoteknisk vurdering, 
utført av AFRY, datert 09.04.2021. I rapporten kommer det frem at deler av området er innenfor 
aktsomhetsområdet for kvikkleire med påviste forekomster ved prøvetaking. Det antas at det vil være mulig å 
fundamentere nye bygg med spissbærende pæler, eller ved mindre bygg, kompensert fundamentering. 
 
I rapporten vises det til behov for videre vurderinger ved reguleringsplanlegging. Rapporten gir et godt 
grunnlag å bygge videre på i planleggingen og vil følges opp og ytterligere dokumenteres i tråd med veileder fra 
NVE, 1/2019 «Sikkerhet mot kvikkleireskred». 
 

 
Utsnitt fra NVE atlas- aktsomhet kvikkleireskred/kvikkleiresoner 
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Grunnforurensing 
Det er ikke registrert forekomst av grunnforurensing i området, men på grunn av tidligere virksomhet vil det 
være naturlig å gjøre undersøkelser av grunnforurensing samtidig som det gjøres geotekniske undersøkelser. 
Området er også innenfor aktsomhetsområde for radon, der det uansett stilles krav til utførelse etter TEK. 
 
Trafikk 
Billingstadsletta er en viktig forbindelse i kommunen og benyttes til omdirigering av trafikken på E18 ved 
stenging. Fremkommelighet og trafikksikkerhet samt risiko for skade på veien i forbindelse med byggearbeider 
vil vurderes i planarbeidet i forbindelse med trafikk- og ROS-analyse. 
 
Flom og overvannshåndtering 
Området er ikke utsatt for flom fra sjø og vassdrag etter NVE Atlas. 
 

 
Utsnitt fra NVE atlas- flomsoner/stormflo og havnivå/aktsomhetssoner for flom 
 
Området har en høy andel harde flater som med tilsig fra Holmen og Lilleåsen gir risiko for urban flom ved 
store nedbørsmengder. Det blir derfor viktig å sikre god overvannshåndtering i planarbeidene. I masterplanen 
er det beskrevet tiltak for å forbedre overvannshåndteringen der tre-trinnstrategien står sentralt og vil bli fulgt 
opp i videre planarbeider. 
 
Støy 
Området er utsatt for vegstøy fra Billigstadsletta, der østre del av området også er utsatt for vegstøy fra E18. 
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Støykart for Billingstadsletta, kilde: Statens vegvesen 
 
Støyforholdene er lagt til grunn for foreslått arealbruk i masterplanen ved å begrense støyømfindtlig 
bebyggelse til vestre deler av planområdet. Mer detaljert beregning av støy knyttet til konkret utforming og 
strukturering av bebyggelsen vil følges opp videre i planleggingen. 
 
Energi og infrastruktur under bakken  
Ved økt utnytting av området vil energibehovet øke og det vil bli behov for økt kapasitet i strømnettet. Behovet 
vil i videre planarbeid avklares med netteier. Det ligger også annen infrastruktur som telenett, vann og avløp i 
Billingstadsletta som er utsatt for skader og uhell i forbindelse med utbygging. Forslag til sikring av infrastruktur 
vil følges opp i videre planarbeid. 
 
Øvrige risiko- og sårbarhetstema vil vurderes i forbindelse med utarbeiding av ROS-analyse for planforslaget. 
 
j) Hvilke berørte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om planoppstart  
Følgende berørte parter foreslås varslet om oppstart: 

- Grunneiere og velforeninger/boreƩslag i og i nærheten av planområdet 
- Statsforvalteren i Akershus 
- Akershus Fylkeskommune 
- Statens vegvesen 
- Bærum kommune 
- Ruter 
- Norges Handikapforbund 
- Asker næringsforening 
- LO 
- NHO 

 
k) Prosesser for samarbeid og medvirkning fra berørte fagmyndigheter, grunneiere, festere, 

naboer og andre berørte  
Tidligere arbeider knyttet til masterplan for Billingstadsletta sør vurderes til å inneha verdi i forhold til 
medvirkning på et tidlig stadium. Videre skal det utføres lovfestet varsling og offentlig ettersyn av 
planforslaget. Det kan også ved behov vurderes om annen medvirkning, som informasjonsmøte med naboer, er 
relevant for det videre arbeidet. 
 
l) Vurderingen av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og hvordan 

kravene i tilfelle vil kunne bli ivaretatt  
Forslaget omfatter en vesentlig økt utnytting og kan være omfattet av forskrift om konsekvensutredning etter 
vedlegg I, pkt. 24 og vedlegg II 10. b) og 11.j).  
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Fra vedlegg I 
 

 

 

 

 

 
Fra vedlegg II 
 
Masterplanen har allerede utredet mye av det som vurderes som relevant for konsekvensutredningen, der det 
kan være behov for supplering på enkelte områder. 


