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2026/480 - 39/16 m.fl - Detaljregulering for Billingstadsletta
sor - Tilbakemelding fra oppstartsmote

Asker kommune mottok planinitiativ for detaljregulering Billingstadsletta sar 13.02.2026.
Oppstartsmate ble avholdt 21.04.2026.

Fremmgtte:  Forslagsstiller Billingstadsletta AS
Oppdragsgiver ABC Arkitekter AS
Saksbehandler Ingebjorg Skaare, medsaksbehandler Martin Brandsdal
Andre Sissel Haug

| forkant av oppstartsmeatet ble planinitiativet gjennomgatt i et internt samrad med bergrte
fagomrader i kommunen. Pa bakgrunn av dette gir kommunen med dette en samlet
tilbakemelding om:

overordnede rammer for planarbeidet
kommunens forelgpige vurderinger
innspill fra relevante fagomrader

krav til videre planprosess

Tilbakemeldingene nedenfor skal legges til grunn for det videre arbeidet med
reguleringsplanen. Det presiseres at det i Iapet av planprosessen kan oppsta behov for
ytterligere avklaringer og dokumentasjon.

Planstatus
e Kommuneplanens arealdel 2023-2035, vedtatt juni 2023
Billingstadsletta sgr er i KPA definert som «prioritert vekstomrade» der del av gstre
del er gitt «sentrumsformal» med hensikt a sikre et naersenter i omradet og det apnes
for boligformal i vestre del. Gjenvaerende del mellom de to feltene er angitt med
Naeringsformal, der det ogsa tillates plasskrevende varehandel.

¢ Kommunedelplan for Holmen-Slependen, vedtatt 29.01.2013
| KDP er planomradet angitt med neeringsformal der det i bestemmelsene er videre
angitt at det i felt 0.NF6, 0.NF10 og 0.NF12 tillates forretning for plasskrevende varer.
o Reguleringsplan for Billingstadsletta Il (022078), vedtatt 15.09.1980

e Pagaende planarbeid
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Statens vegvesen jobber med utbedring av kryss pa E18 og ny supersykkelveg i
Billingstadsletta som vil pavirke planarbeidene for Billingstad ser.

Det ble orientert om pagaende arbeid knyttet til E18 og presisert at rammene for planarbeidet
vurderes som uendret.

Omradet vil ogsa bergre omkringliggende reguleringsplaner knyttet til vegutforming,
herunder:

¢ |KEA Slependen (022078H), vedtatt 13.11.2002

e Slependen m. tilliggende arealer (022059G), vedtatt 18.10.1994

e FV 201.1, Billingstadsletta (022074D), vedtatt 12.12.2001

o Billingstadsletta, Nesgyveien — Bergerveien (022061C), vedtatt 13.09.1989
Det er redegjort for hvordan Detaljreguleringen skal forholde seg til disse planene og det er
opprettet god dialog med Vegvesenet.

Politisk behandling
Formannskapet har behandlet masterplan for omradet i mgte 13.01.2026, sak 9/26, hvor
masterplanen ble vedtatt tatt til orientering og lagt til grunn for videre planprosesser.

Planavgrensning

Forelgpig planavgrensning vurderes som tilstrekkelig for oppstart av planarbeidet.
Kommunen tar forbehold om at planavgrensningen kan matte justeres dersom det avdekkes
behov i videre arbeid.

Plantype
Privat detaljregulering

Utbyggingsavtale

Behov for utbyggingsavtale skal vurderes i samsvar med plan- og bygningsloven kapittel 17.
Det kan bli aktuelt & innga utbyggingsavtale med kommunen. Forslagsstiller anbefales a
varsle oppstart av forhandlinger samtidig med varsling av planoppstart.

Planforslagets helhet

Utviklingen av Billingstadsletta s@r har som mal & endre bade omradets karakter og innhold.
Omradet gnskes utviklet til et mer bymessig omrade; et sted hvor det fortsatt vil veere store
handelshus, men supplert av boliger, barnehage og naersenter. Ikke minst skal kvaliteten pa
rommene mellom byggene styrkes, slik at livet mellom husene kan utfolde seg pa torg, parker
og gaterom.

| dette ligger ogsa en videreutvikling av handel og etablering av boliger, kontor og
tienesteyting til & danne en tydelig bydelskjerne med fokus pa tilgjengelighet og kvaliteter for
myke trafikanter. Det skal etableres gode tverrforbindelser og kontakt mot bade
Billingstadsiden og Nesbrusiden og etablere tilgang til grentarealer og tilliggende turomrade.

Omrade skal fremsta som et tettsted med en egen identitet og bymessige kvaliteter. Det
legges opp til en hgy arealutnyttelse i trad med regionale fgringer om tettere byutvikling i
sentrumsomradene.

Det skal redegjgres for sammenheng med omkringliggende omrader, kollektivtilbud og gang-
og sykkelforbindelser.

Det skal seerlig redegjares for forholdet til Planer for E-18 og Billingstadsletta.

Det skal videre redegjeres for sammenheng med omkringliggende omrader, kollektivtilbud
som Billingstad stasjon og bussforbindelser, gang- og sykkelforbindelser, tilknytning til
omkringliggende gregnt- og turomrader og trygg skolevei.

Reguleringsplanen skal redegjare for planens helhetsforankring fra FN beerekraftsmal til
hvordan planforslaget falger opp kommunens planer, strategier og innsatsomrader.
Her viser vi seerlig til kommunens temaplaner.



https://www.asker.kommune.no/om-asker-kommune/styring-og-verdier/temaplaner-for-asker-
kommune/

Dokumentasjon
Planen skal leveres i digital form, jf. kart- og planforskriften § 7 forste ledd.

Planforslaget skal utarbeides i samsvar med kommunens planpakke og inneholde ngdvendig
dokumentasjon i henhold til plan- og bygningsloven.

Dersom forhold ikke kan sikres tilstrekkelig gjennom plankart og bestemmelser, skal det
utarbeides illustrasjonsplan som forankres i reguleringsbestemmelsene.

Se kommunens hjemmeside:
https://www.asker.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/areal--og-
reguleringsplaner/planpakken/

Aktuelle planfaglige tema — forelgpig vurdering

Punktene nedenfor viser temaer som skal utredes og som skal utgjgre grunnlagsmateriale for
reguleringsplanen. | lapet av utredningsfasen/ planprosessen kan det dukke opp nye
problemstillinger vil kunne kreve ytterligere dokumentasjon.

Listen nedenfor kan derfor ikke betraktes som endelig.

1. Samferdsel og mobilitet

Kommunens vurdering:

Planomradet ligger innenfor et omrade med pagaende og framtidige samferdselsprosijekter,
herunder ombygging av E18 og utvikling av Billingstadsletta som hovedgate gjennom
omradet. Planforslaget ma derfor sees i sammenheng med overordnet veinett og framtidige
trafikklgsninger.

Kommunen legger til grunn at omradet skal utvikles med hgy tilgjengelighet for gaende og
syklende, samtidig som ngdvendige Igsninger for varelevering, renovasjon,
utrykningskjgretay og intern biltrafikk ivaretas pa en trafikksikker mate.

Det er positivt at det i planinitiativet er vist ambisjoner om redusert bilavhengighet og bedre
forbindelser for myke trafikanter gjennom planomradet.

Innspill fra fagomradene:
Samferdsel:
e Det er viktig at overgangene mellom interne gater og overordnet veinett far en
trafikksikker utforming.
o Forbindelser for gdende og syklende ma utformes med hgy kvalitet og god lesbarhet.
o Det vurderes som positivt at parkeringsanlegg i @stre del er planlagt med frihgyde
tilpasset starre kjgretay.
o For vestre del ma det redegjgres naermere for logistikk knyttet til:
- varelevering
- postlevering
- flyttebil
- servicekjgretoy

Det ma vurderes om ogsa parkeringsanlegg i vestre del ogsa skal dimensjoneres for starre
kjgretoy.

Folkehelse:
o Shared-space-lgsninger ma utformes slik at myke trafikanter opplever trygg ferdsel.
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o Det skal redegjares for trygg skolevei.
o Tilkomst mellom gjesteparkering og boliger ma veere sikker og oversikitlig.
Atkomst i anleggsperioden skal vurderes seerskilt.

Samfunnshelse:
o Okt trafikk kan gi konsekvenser for:
- trafikksikkerhet
- stay
- luftkvalitet

Det ma derfor legges seerlig vekt pa:
e trygg skolevei
o trygg barnehagevei
o tydelig prioritering av gaende og syklende
e god separasjon mellom trafikantgrupper der dette er ngdvendig

Krav til videre planarbeid
Det skal utarbeides falgende som del av planforslaget:

o Trafikkanalyse for planomradet og tilgrensende veinett
Mobilitetsplan
Logistikkplan for varelevering og servicekjgretay
Redegjerelse for parkeringsl@gsning
Vurdering av trafikksikkerhet for myke trafikanter
Dokumentasjon av trygg skolevei
Vurdering av anleggstrafikk i utbyggingsfasene

Det skal redegjgres for hvordan planforslaget samordnes med framtidige lgsninger for E18 og
Billingstadsletta.

Oppfolging i reguleringsplanen

Felgende forhold skal sikres i plankart og bestemmelser:
e gang- og sykkelforbindelser

krysningspunkter

interne trafikklgsninger

tilgjengelighet for ngdetater

varelevering

rekkefglgekrav for trafikksikkerhetstiltak

Ved behov kan kommunen stille krav om ytterligere dokumentasjon i Igpet av planprosessen.

2. Bokvalitet

Kommunens vurdering:
Billingstadsletta sar skal utvikles fra et ensidig handelsomrade til et mer sammensatt omrade
med boliger, servicefunksjoner, neering og offentlige tilbud. Kommunen legger til grunn at
utviklingen skal gi omradet en tydelig identitet og tilfere bymessige kvaliteter.
Planforslaget skal vise hvordan ny bebyggelse og uteomrader samlet bidrar til:
e gode bokvaliteter
sosial beerekraft
trygg ferdsel
mgateplasser
naerhet til grennstruktur
gode forbindelser internt og til omkringliggende omrader

Det skal legges vekt pa at omradet oppleves som et attraktivt sted & bo for ulike
aldersgrupper og husholdningstyper.



Sammensetning av boligstgrrelser og boformer skal planlegges og fastsettes i
reguleringsplanen med prosentvis andel stagrrelser store og sma leiligheter, bofellesskap og
fellesarealer.
Det er viktig & sikre nok universelt utformede og aldersvennlige leiligheter. Kommunens
boligpolitiske mal tilsier at det skal legges til rette for en variert boligsammensetning. Det bar
vurderes:

e sma og store leiligheter
familieboliger
aldersvennlige boliger
universelt utformede boliger
alternative boformer og fellesskapsl@sninger

Kommunen oppfordrer forslagsstiller til & vurdere nye sosiale boformer som kan bidra til gkt
sosial baerekraft.

Innspill fra fagomradene:

Folkehelse:
Det er viktig at uteoppholdsarealene:
e har gode solforhold
skjermes mot stgy
gir mulighet for aktivitet hele aret

oppleves trygge
er tilgjengelige for alle brukergrupper

Lekearealer skal utformes med hgy kvalitet og kunne brukes av barn i ulike aldre.

Bebyggelse og uteomrader skal planlegges slik at tilgjengelighet ivaretas fra forste fase.
Viktige funksjoner bgr lokaliseres pa inngangsplan der dette er hensiktsmessig.

Krav til videre planarbeid

Det skal redegjares for falgende i planforslaget:
e samlet boligprogram

fordeling av boligstarrelser og boligtyper

andel universelt utformede boliger

private utearealer og felles uteoppholdsarealer

lekearealer

mgteplasser

solforhold

stgyforhold for boliger

forhold mellom bebyggelse og uterom

Det skal dokumenteres hvordan bokvalitet oppfylles i trad med kommuneplanens
bestemmelser og Temaplan baerekraftig boligutvikling.

https://www.asker.kommune.no/om-asker-kommune/styring-og-verdier/temaplaner-for-asker-
kommune/temaplan-barekraftig-boligutvikling/

Utnyttelse og arealdisponering
Foreslatt utnyttelse ma vurderes opp mot omradets taleevne og krav til bokvalitet.
Kommunen forutsetter at:
e byggehgyder vurderes i sammenheng med omgivelser
e avstand mellom bygg gir tilfredsstillende lysforhold
o uteoppholdsarealer far tilstrekkelig starrelse og kvalitet
o tetthet ikke gar pa bekostning av bomiljg
Endelig vurdering av antall boliger og utnyttelsesgrad bar avklares tidlig i planprosessen.


https://www.asker.kommune.no/om-asker-kommune/styring-og-verdier/temaplaner-for-asker-kommune/temaplan-barekraftig-boligutvikling/
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Oppfolging i reguleringsplanen
Folgende skal sikres i plankart og bestemmelser:
e minimumsandel uteoppholdsareal (MUA)
krav til lekearealer
boligfordeling
universell utforming
kvalitetskrav til uterom
etablering av mateplasser
rekkefglgekrav for ferdigstillelse av uteomrader

Ved behov kan kommunen be om ytterligere dokumentasjon av bokvalitet i Igpet av
planprosessen.

3. Grennstruktur og landskap

Kommunens vurdering:

Grgnnstrukturen skal vaere et beerende element i utviklingen av Billingstadsletta sor.
Planforslaget skal vise hvordan eksisterende landskapskvaliteter viderefgres, og hvordan nye
blagrenne lgsninger kan bidra til et mer sammenhengende og attraktivt omrade.

Kommunen legger til grunn at grgnnstrukturen skal bidra til:
e gkt bokvalitet

klimatilpasning

biologisk mangfold

trygg ferdsel

rekreasjon

visuell kvalitet

Planomradet skal utvikles med gode forbindelser mellom interne uterom og omkringliggende
grgntomrader.

Det er positivt at det er utarbeidet landskapsstrategi som del av masterplanen. Denne skal
legges til grunn for videre planarbeid. Bevaring av registrerte naturmiljg og bedre
tilgjengelighet til omradene vil prioriteres i planarbeidet. Det er gjort en analyse som et godt
grunnlag for a la planen utvikle bedre kontakt til Holmen kirke, poengtere utsikten til
Skaugumasen og Slependrenna, samt viderefgre arbeidet med gatetreer og gatepreg for
Billingstadsletta.

Grgnnstrukturen skal ses i sammenheng med overvannshandtering.
Det skal vises hvordan Igsningene kan bidra til en robust og naturbasert handtering av
overvann. Overvann bgr brukes som et positivt landskapselement i uterommene.

Det bgr seerlig arbeides med:
e sammenhengende grgnnstruktur gjennom omradet
tydelige gaterom med vegetasjon
treer som identitetsskapende element
overvann som integrert del av uterommene
visuell sammenheng mellom bebyggelse og landskap (sikt mot viktige
landskapselementer)

Innspill fra fagomradene:

Friluftsliv:

Det skal sikres en sammenhengende gangforbindelse giennom omradet mellom
Billingstadsletta og Nesgya.

Forbindelsen skal:



veere trygg

veere lett & orientere seg i

oppleves offentlig tilgjengelig

kobles til eksisterende turveinett

gi tilgang til naerliggende naturomrader

Eksisterende snarveier bgr sa langt som mulig videreferes i planen.

Folkehelse:

Grgnne uteomrader bgr utformes slik at de:
e gir oppholdskvalitet

fremmer aktivitet

er tilgjengelige for alle

har gode solforhold

gir tilstrekkelig skjerming mot stgy

oppleves trygge

Naturmangfold:
Eksisterende naturverdier innenfor planomradet skal kartlegges og vurderes som del av
planarbeidet.
Seerlig skal felgende falges opp:
e registrerte naturtyper
starre treer
sammenhengende vegetasjon
stedegne arter
gkologiske forbindelser

Kommunen anbefaler at eksisterende vegetasjon bevares der dette er mulig, og at ny
beplantning skjer med stedegne arter.

Krav til videre planarbeid:

Det skal redegjares for falgende i planforslaget:
overordnet grgnnstruktur

forbindelser gjennom omradet

sammenheng til omkringliggende grgntomrader
bevaring av eksisterende vegetasjon

nye landskapselementer

prinsipper for jorddybde for treer

naturmangfold

klimatilpasning



e overvannshandtering i uteomradene

Det skal dokumenteres hvordan grgnnstrukturen bidrar til bade miljgmessige og sosiale
kvaliteter.

Oppfolging i reguleringsplanen

Falgende forhold skal sikres i plankart og bestemmelser:
o offentlig tilgjengelige grentarealer

turforbindelser gjennom omradet

vegetasjonssoner

bevaring av verdifulle traer

krav til nyplanting

minimum jordvolum for traer

rekkefglgekrav for opparbeidelse av grgntarealer

Det kan ved behov stilles krav om detaljert utomhusplan fgr ferstegangsbehandling.

4. Natur og klima

Kommunens vurdering:
Planomréadet ligger i et allerede utbygd omrade, men innenfor og i tilknytning til planomradet
finnes naturverdier som skal vurderes og ivaretas i den videre planleggingen.

Kommunen legger til grunn at planforslaget skal bidra til:
e redusert klimapavirkning

klimatilpasning

styrket naturmangfold

ressursbevisst arealbruk

baerekraftige materialvalg

Natur- og klimahensyn skal integreres i planforslaget fra tidlig fase og veere en del av planens
hovedgrep.

Muligheten for & utvikle prosjektet som et FutureBuilt-prosjekt ble laftet frem i oppstartsmate.
Planen vurderes & ha stort potensial som et forbildeprosjekt, bade innen miljgmessig- og
sosial baerekraft.

Innspill fra fagomradene:

Naturmangfold:

Innenfor planomradet er det registrert naturverdier som ma innga i planarbeidet, herunder:
Kalkedellauvskog, hul eik og eksisterende vegetasjonssoner.

Disse verdiene skal kartlegges neermere og vurderes med hensyn til bevaring og avbgtende
tiltak. Det bar vurderes hvordan utbyggingen kan bidra til & forbedre naturmangfoldet i et
ellers tett utbygd omrade.

Det ma redegjares for handtering av fremmede arter i planomradet. Tiltak skal bidra til &
hindre spredning bade innenfor og utenfor planomradet.

Det bgr beskrives:
o Kkartlegging av fremmede arter
o tiltak fgr anleggsstart
e handtering av masser
o oppfelging min 3 ar etter ferdigstillelse



Klima
Kommunen anbefaler at klima omtales som et sentralt premiss for planarbeidet.

Det skal utarbeides et retningsgivende miljgprogram etter prinsippene i NS 3466

Til detaljreguleringen skal det utarbeides en innledende miljgoppfalgingsplan (MOP) for
planleggings- og anleggsperioden med utgangspunkt i plansakens miljgprogram og etter
prinsippene i NS 3466.

Krav til videre planarbeid:

Det skal utarbeides folgende som del av planforslaget:
e naturmangfoldvurdering

energivurdering

massehandteringsstrategi

vurdering av materialbruk

vurdering av klimatilpasning

Det skal dokumenteres hvordan tiltaket:
o reduserer klimabelastning
e ivaretar naturverdier
e handterer overvann
o tilpasses framtidige klimaendringer

Klimagass og energi
Til planforslaget skal det utarbeides klimagassberegninger for utbyggingen i henhold til
NS3720, eller tilsvarende metode.

Kommunen anbefaler at prosjektet vurderer en tydelig miljgambisjon, eksempelvis:
e BREEAM-NOR
e Svanemerket

Massehandtering
Planforslaget skal vise hvordan lokal massebalanse kan oppnas og evt. handtering av
forurensede masser.

Kommunen anbefaler at overskuddsmasser i starst mulig grad benyttes som ressurs innenfor

planomradet.
Oppfolging i reguleringsplanen

Folgende forhold skal vurderes sikret i reguleringsbestemmelsene:
e bevaring av naturverdier

handtering av fremmede arter

krav til klimagassreduksjon

energilgsninger

utslippsfri byggeplass

massehandtering

overvannshandtering

miljgprogram etter prinsippene i NS 3466

Ved behov kan kommunen be om ytterligere dokumentasjon i Igpet av planprosessen.

5. Teknisk infrastruktur

Planforslaget skal vise hvordan ngdvendig teknisk infrastruktur kan etableres og driftes pa en

helhetlig mate for hele planomradet. Lasningene skal tilpasses planlagt utbygging og
samordnes med omkringliggende infrastruktur og pagaende offentlige tiltak.
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Det skal dokumenteres at omradet kan forsynes med tilfredsstillende:
vannforsyning

spillvannshandtering

overvannshandtering

renovasjon

energiforsyning

brannvann

Teknisk infrastruktur skal planlegges tidlig i prosessen, da dette kan fa betydning for
arealdisponering og rekkefalgekrav.

VA-rammeplan skal godkjennes av kommunen for planforslaget kan legges ut til
fgrstegangsbehandling.

| alle plan- og byggesaker skal det utarbeides en Renovasjonsteknisk plan som viser
prinsipplgsning for ny eller endret renovasjonslgsning.

Les mer pa vare nettsider om hva en RTP skal inneholde (der finnes ogsa en nedlastbar mal
som de kan benytte for utfylling):
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/avfallslosninger-og-
beholdere/planlegging-renovasjonslosning/renovasjonsteknisk-plan/

Renovasjonsteknisk norm brukes i utarbeidelsen av en RTP, og inneholder kriterier og krav
for valg av renovasjonslgsning, dimensjonering, kjgrevei, oppstillingsplass for renovasjonsbil.

https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/avfallslosninger-og-
beholdere/planlegging-renovasjonslosning/renovasjonsteknisk-norm/

Innspill fra fagomradene:

Vann og avlgp:

Generelt skal alle planforslag ha en VA-rammeplan. Rammeplanen skal danne grunnlag i
utarbeidelsen av planbestemmelser for fagomradene.

Veileder for utarbeidelse av VA rammeplan | Asker kommune

Kart med informasjon om det eksisterende ledningsnettet bestilles fra kommunen pa e-post
kart.vov@asker.kommune.no

Vannforsyning

| en va-rammeplan ma vannforsyning til forbruksvann og slokkevann redegjgres for og sikres
i plan og bestemmelser. Dersom omradet skal utvikles over tid, ma vannforsyning til
slokkevann og forbruksvann veere sikret til enhver tid. Dette kan Igses gjennom utarbeidelse
av faseplaner. | va-rammeplanen ma det avklares hva som skal veere kommunalt ledningsnett
og driftes av Asker kommune. Plassering av brannkummer og tilgjengeligheten til slokkevann,
er viktig at sikres tidlig i planfasen.

Spillvann
Spillvann fra omradet ledes til en pumpestasjon Slependen PSP. Stasjonen pumper
spillvannet retning Holmen via en pumpeledning som ligger langs E18.

Bade stasjon, pumpeledning og annet ledningsnett ma flyttes som felge av utbygging av E18.
Eksisterende infrastruktur er ikke dimensjonert for planlagt utbygging og en eventuelt
oppdimensjonering ma koordineres med flytting, det vil si koordinere med bygging av ny E18.

Videre er spillvannet pumpet til en annen pumpestasjon Heftyes bru PSP. Rehabilitering av
Heftyes PSP pagar. Gjeldende boligbyggeprogram er tatt hensyn ved dimensjonering.
Kapasitetsbehov utover det ma sikres av utbygger.


https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/avfallslosninger-og-beholdere/planlegging-renovasjonslosning/renovasjonsteknisk-plan/
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/avfallslosninger-og-beholdere/planlegging-renovasjonslosning/renovasjonsteknisk-plan/
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/avfallslosninger-og-beholdere/planlegging-renovasjonslosning/renovasjonsteknisk-norm/
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/avfallslosninger-og-beholdere/planlegging-renovasjonslosning/renovasjonsteknisk-norm/
mailto:kart.vov@asker.kommune.no
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Utbygger kan eventuelt utrede alternative lgsninger for spillvannstransport som vi kan
ta stilling til.

Basert pa ovennevnte er det behov for gode rekkefalgekrav og bestemmelser som sikrer
spillvannshandtering for omradet og kapasitet nedstrems

Fagkontakter hos Vann og vannmilja:
Vannforsyning — Sigrun Hval Thiarmer
Spillvann - Sabina Przybylska-Wolanin
Overvann — Per Wiréhn

Vannmiljg - Carla Kimmels - de Jong

Overvann

Det er viktig at I@sningene er samordnet med reguleringen av E18 og fv.1424. Lgsningene
som er skissert i “masterplanen” er koblet til systemer som bergres i andre planene. VA-
rammeplanen skal inkludere en overvannsplan med helhetlige Igsninger som falger prinsippet
om trinnvis handtering av overvann. Lgsningene skal veaere fortrinnsvis naturbaserte og
dimensjonert med klimapaslag.

Det er viktig & ha en plan for overvann fra omradet og hvor dette vannet havner til slutt. Dette
ma VA-rammeplanen redegjare for.

| alle plan- og byggesaker skal det utarbeides en Renovasjonsteknisk plan som viser
prinsipplasning for ny eller endret renovasjonslgsning.

Les mer pa vare nettsider om hva en RTP skal inneholde (der finnes ogsa en nedlastbar mal
som de kan benytte for utfylling):

https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/avfallslosninger-og-
beholdere/planlegging-renovasjonslosning/renovasjonsteknisk-plan/

Overvann skal handteres lokalt og etter prinsippet om tretrinnsstrategi.
Det bar legges vekt pa:
e naturbaserte lgsninger

e apne overvannslgsninger

o fordrgyning

o flomveier

e klimatilpasning
Renovasjon:

Renovasjonslgsningene ma planlegges som del av den samlede arealdisponeringen.
Det ma redegjares for:

type avfallslgsning

plassering

tilgjengelighet

kjgreveier

sikkerhet for myke trafikanter

Kommunen anbefaler tidlig dialog med renovasjonsavdelingen.
Krav til videre planarbeid:

Det skal utarbeides:

e VA-rammeplan
renovasjonsteknisk plan
overvannsplan
redegjgrelse for energiforsyning
vurdering av brannvannskapasitet


https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/avfallslosninger-og-beholdere/planlegging-renovasjonslosning/renovasjonsteknisk-plan/
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/avfallslosninger-og-beholdere/planlegging-renovasjonslosning/renovasjonsteknisk-plan/
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Det skal dokumenteres hvordan infrastrukturen kan etableres innenfor planomradet uten a
redusere kvaliteten pa uteomradene.

Oppfolging i reguleringsplanen:

Folgende forhold skal vurderes sikret i reguleringsbestemmelsene:
e krav om godkjent VA-rammeplan
rekkefglgekrav for teknisk infrastruktur
renovasjonslgsning
overvannshandtering
slokkevann
energilgsninger
Rekkefalgekrav: Tilstrekkelig kapasitet pa avlgpsnettet og tilhgrende teknisk
infrastruktur fgr det kan gis igangsettingstillatelse

VA-rammeplan skal godkjennes av kommunen fgr planforslaget kan legges ut til
fgrstegangsbehandling.

6. Kulturminner
Kommunens vurdering:

Innenfor planomradet er det registrert felgende automatisk fredete kulturminner, nyere tids
kulturminner og lokale kulturminner: Nesbruveien 19

Planomradet omfatter eksisterende bebyggelse med registrert lokal kulturminneverdi.

Ved tiltak som bergrer verneverdig bebyggelse skal det foreligge kulturminnefaglig vurdering,
jf. kommuneplanens bestemmelse 11.1.5.

Kulturminner skal vurderes som en del av den samlede stedsutviklingen.

Akershus fylkeskommune er ansvarlig for automatisk fredete kulturminner og regionalt viktige
kulturminner, og vil komme med egen uttalelse.

Eventuell rivning av verneverdig bebyggelse skal forelegges fylkeskommunen fgr kommunen
kan fatte vedtak.

Faktaark for kulturminnene finnes pa kommunens hjemmeside:

https://www.asker.kommune.no/globalassets/samfunnsutvikling/strategiske-planer/plan-for-
faste-kulturminner.pdf

Innspill fra fagomradene:

Kulturminne:

Arkitekten, Anders Jensen Reutergaard, er ikke kjent i nasjonal eller regional sammenheng,
og bygningen tillegges derfor begrenset arkitekthistorisk verdi.

Bygningen ligger i dag isolert i et moderne neeringsomrade og inngar ikke i et helhetlig
kulturmiljg. Dette reduserer den miljgmessige verdien. Samtidig ligger den langs
Nesbruveien, som har opprinnelse som historisk ferdselsare, noe som gir en viss kontekstuell
kulturhistorisk verdi.

Pa bakgrunn av en samlet vurdering av alder, arkitektoniske kvaliteter, autentisitet og
kontekst, vurderes bygningen a ha middels kulturminneverdi (lokal verdi)

Konsekvens for reguleringsplan


https://www.asker.kommune.no/globalassets/samfunnsutvikling/strategiske-planer/plan-for-faste-kulturminner.pdf
https://www.asker.kommune.no/globalassets/samfunnsutvikling/strategiske-planer/plan-for-faste-kulturminner.pdf
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Bygningen har blitt tilskrevet middels verneverdi i kulturminnekartet. Det anbefales at det blir
gjort en kulturminnefaglig vurdering om det er hensiktsmessig med ombruk og bevaring av
eksisterende bygning eller om den kan rives.

Krav til videre planarbeid
Det skal utarbeides:
e kulturminnefaglig vurdering
e vurdering av ombruk eller bevaring
o konsekvensvurdering ved eventuell riving
Det skal redegjeres for hvordan kulturminnehensyn er ivaretatt i planforslaget.

Oppfolging i reguleringsplanen
Folgende kan vurderes sikret i reguleringsplanen:
e hensynssone bevaring
bestemmelser om dokumentasjon
krav til materialbruk
bestemmelser om riving
vilkar for ny bebyggelse i naerhet til kulturminne

7. Risiko og sarbarhet

Kommunens vurdering
Planforslaget skal dokumentere at omradet kan utvikles med tilfredsstillende sikkerhet for
framtidige beboere og brukere.

Det skal seerlig vurderes risiko knyttet til:
e grunnforhold

kvikkleire

flom

overvann

radon

trafikk

stay

luftforurensning

anleggsfase

Risiko skal vurderes tidlig slik at nadvendige tiltak kan innarbeides i planen.

Gjeldende nasjonale retningslinjer for stgy og luftkvalitet i arealplanlegging legges til grunn i
det videre arbeidet, herunder retningslinje T-1442 (Behandling av stgy i arealplanlegging) og
T-1520 (Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging). Det forutsettes at disse
folges opp og ivaretas gjennom planens utforming og bestemmelser, og vurdering

av avbgtende tiltak.

| forbindelse med masterplanen for Billingstadsletta sg@r er det utarbeidet innledende
geoteknisk vurdering, utfgrt av AFRY, datert 09.04.2021. | rapporten kommer det frem at
deler av omradet er innenfor aktsomhetsomradet for kvikkleire med paviste forekomster ved
provetaking. Det antas at det vil vaere mulig & fundamentere nye bygg med spissbaerende
paler, eller ved mindre bygg, kompensert fundamentering. | rapporten vises det til behov for
videre vurderinger ved reguleringsplanlegging.

Rapporten gir et godt grunnlag a bygge videre pa i planleggingen. Videre geoteknisk
prosjektering skal giennomfgres i samsvar med NVE veileder 1/2019 om sikkerhet mot
kvikkleireskred.
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Dersom det pavises forurenset grunn, skal tiltaksplan godkjennes av forurensningsmyndighet
far igangsettingstillatelse kan gis.

Innspill fra fagomradene:

Geoteknikk:
Da tidligere undersgkelser viser at deler av omradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for
kvikkleire. Det ma vurderes stabilitet, fundamentering og sikringstiltak.

Samfunnshelse:
Det er viktig at risiko for stgy, luftforurensing og trafikkfare vurderes som del av samlet
folkehelse.

Teknisk:
Kapasitet i teknisk infrastruktur ma vurderes som del av risikoarbeidet.

Krav til videre planarbeid:

Det skal utarbeides:

e ROS-analyse
geoteknisk rapport
vurdering av flom og overvann
vurdering av radon
vurdering av forurenset grunn
stgyutredning
luftkvalitetsvurdering

Det skal beskrives hvilke avbgtende tiltak som er ngdvendige. Det skal dokumenteres
hvordan planen gjennom tiltak sikres mot kvikkleireskred.

Oppfelging i reguleringsplanen:

Foelgende forhold skal vurderes sikret i bestemmelsene:
e krav om geoteknisk prosjektering

krav om avbgtende tiltak

rekkefglgekrav

sikring av flomveier

handtering av forurenset grunn

dokumentasjon fgr igangsettingstillatelse

8. Konsekvenser for barn og unge
Kommunens vurdering:

Barnehage skal innpasses i planen. Skolekapasiteten er darlig i skolekretsen som omradet
sokner til, og det ma vurderes andre skoler for a lgse kapasiteten.

Innspill fra fagomradene:

Innspill skole, barn og unge:

Bade barnehage og skolekapasitet er i dag sprengt i omradet. En ny barnehage i omradet er
derfor bestemt planlagt. Nar det gjelder skoleplasser er dagens skolekrets Mellom-Nes, en
skole som bade er ved kapasitet og er framskrevet a forbli det i lang tid framover. Den eneste
skolen som kan avlaste kretsen, og skape mer skolekapasitet, er Nesgya skole, men den kan
ikke benyttes av fastlandet i dag pa grunn av farlig skolevei over Nesgya-broen. Det er
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planlagt ny skole pa Han, med ferdigstillelse i 2037. Denne skolen vil skape nye skolekretser
og mulighet for mer kapasitet i Asker nord gjiennom en dominoeffekt.

Skolekapasiteten kan lgses ved a bygge trygg skolevei over til Nesgya fra omradet. |
kommunens handlingsplan ligger gang- sykkelvei parallelt med Nesgya broen inne med
planlagt ferdigstillelse 2029.

Avdeling samfunnshelse:

Gjgr oppmerksom pa at kommunen, ved kommuneoverlegen/miljgrettet helsevern, har
ansvar for godkjenning av nye barnehager. Godkjenningsprosessen gjennomfares i to trinn,
og det vises til kommunens nettsider for neermere informasjon om dette.

Oppfolging i reguleringsplanen:

Skolekapasiteten kan lgses ved a bygge trygg skolevei over til Nesgya fra omradet. |
kommunens handlingsplan ligger gang- sykkelvei parallelt med Nesgya broen inne med
planlagt ferdigstillelse 2029.

Det ma evt. legges inn rekkefglgebestemmelser i planen for trygg skolevei, samt at
skolemyndighetene ma sgkes for endring av skolegrensen.
Det skal legges inn rekkefglgekrav:

o Tilstrekkelig barneskolekapasitet
e Trygg skolevei i gang-/sykkelavstand
o Tilstrekkelig barnehagekapasitet i gang-/sykkelavstand

9. Behov for konsekvensutredning

Kommunens forelgpige vurdering av krav til konsekvensutredning er gjort etter forskrift om
konsekvensutredninger vedlegg | og Il, samt kriteriene i § 10.

Vedlegg | punkt 24 — tiltak som alltid skal konsekvensutredes

«naeringsbygg, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og bygg til allmennyttige formal med
et bruksareal pa mer enn 15 000 m?» konsekvensutredes dersom planen apner for mer enn
15 000 m? bruksareal utover det som fglger av gjeldende regulering.

| gjeldende reguleringsplan fra 1980 er omradet regulert til naeringsformal med
utnyttelsesgrad 0,8, hvor 15 % av arealet skal avsettes til parkareal, og med maksimal
byggehgyde pa 9 meter gesimshayde.

Det oppgis i planinitiativet en foreslatt planavgrensning pa ca 86 500 m2.

Med TU 0,8 gir dette et potensiale for neeringsutnyttelse 69 200 m2

(Regnet etter davaerende gjeldende regelverk NS 3940 — 1. utgave juni 1979, som angitt i
«Grad av utnytting» H-2300/2014)

| dette planinitiativet ligger det forslag om 64.000m? forretning/naersenter og 5.600m? kontor, i
sum 69.600m?, som omfattes av pkt. 24.

Vedlegg Il punkt 10 b — utviklingsprosjekter for by- og tettstedsomrader
Planforslaget kan ogsa vurderes opp mot forskriftens vedlegg Il punkt 10 b:

«Utviklingsprosjekter for by- og tettstedsomrader, inkludert kigpesentre og
parkeringsanlegg».


https://www.asker.kommune.no/helse-og-omsorg/miljorettet-helsevern/helse-og-miljo-i-skoler-barnehager-og-sfo/
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For tiltak etter vedlegg Il skal det vurderes om planen kan fa vesentlige virkninger for milje
eller samfunn, jf. forskriften § 10.

Kommunen vurderer at dette ikke er tilfelle i denne saken, blant annet fordi:

e omradet er allerede avsatt til utbyggingsformal i overordnet plan

o tiltaket viderefgrer hovedformalet i omradet

o arealet i hovedsak bestar av eksisterende utbygde arealer

o teknisk infrastruktur er etablert

o eventuelle forhold knyttet til stgy, trafikk og forurensning vil bli utredet i ordinaer
planprosess

o tiltaket ikke vurderes & medfere vesentlige negative virkninger for omgivelsene utover
det som normalt handteres i reguleringsplan

Forutsatt at tomtens starrelse er noenlunde korrekt oppgitt med 87 815 m2, er vi kommet til
folgende konklusjon:

Kommunen kan ikke se at planen utlgser krav om konsekvensutredning etter
forskriften, da utnyttelsen for naringsarealet ikke overstiger mer enn 15 000 m2. jfr. pa
pkt. 24 i vedlegg | i forskrift om konsekvensutredning.

Kommunen gnsker derimot en spisset utredning for de viktigste punktene i planen:

o Konsekvenser av gkt detaljhandel (balanse plasskrevende handel/detaljhandel/
forholdet til senterstruktur/Holmen/Sandvika)

o Konsekvenser av gkt trafikk (alle trafikantgrupper,
framkommelighet/kapasitet/trafikksikkerhet...)

o Konsekvenser i forhold til natur/naturlandskap og by/bylandskap, sett i forhold til
urbaniseringen mellom Sandvika og Holmen

o Boligtilbud/bokvaliteter (MUA/stgy/forurensning/sol/lys/innsyn)

10. Underlag for reguleringsarbeid
Kartgrunnlag
Reguleringsplanen skal leveres pa oppdaterte SOSI filer for. Viser til planpakken pa Asker

kommunes hjemmesider;

https://www.asker.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/areal--og-
requleringsplaner/planpakken/

lllustrasjonsplan

Planens kart, bestemmelser og planbeskrivelse skal ha et detaljeringsniva som gir bade
tilstrekkelig forutsigbarhet og mulighet for tilpasninger ved utbygging av planen. Hvis det er
aspekter av planen som ikke lar seg tilstrekkelig sikre kart og bestemmelser anbefaler vi at
det utarbeides illustrasjonsplan som knyttes sammen med reguleringsplanen med en
reguleringsbestemmelse. Plassering og kotehgyde pa bebyggelse og veier, vises pa
illustrasjonsplanen.

Varsling

Utfylt varslingsliste (oversikt over hgringsinsanser) vedlegges dette referatet. Forslagsstiller
ma vurdere om ytterligere instanser ma varsles. Liste over bergrte naboer til og grunneiere
innenfor planomradet fas hos Innbyggerservice.

I henhold til plan- og bygningsloven skal oppstart av planarbeidet kunngjgres i minst en avis
som er alminnelig lest pa stedet (f.eks. Budstikka eller Aftenposten) og gjennom elektroniske


https://www.asker.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/areal--og-reguleringsplaner/planpakken/
https://www.asker.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/areal--og-reguleringsplaner/planpakken/
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medier. Kommunen tilbyr i denne sammenheng a legge ut forslagsstillers annonse pa
kommunens internettsider. Forslagsstiller ma i sa fall oversende pdf-fil av annonsen, gjerne
som skannet avisannonse, til saksbehandler.

Gebyr

Oppstartsmgate privat detaljregulering uten planprogram kr 76.150
Arealbegyr: 70 000+m?: kr. 342 260,-
Gebyr BRA: 70 000+m?2: kr. 428 920,-

Dialogmagter etter oppstartsmgter er inkludert med 5 stk.
Dialogmgter utover dette faktureres pr mgte med kr. 13.500,-

For detaljer vises det til gebyrforskriften p& kommunens hjemmeside:
https://www.asker.kommune.no/globalassets/plan-bygg-og-eiendom/gebyr/gebyrforskrift-ak-

2026.pdf

Saksbehandler
Kommunens saksbehandler for plansaken er:

Ingebjerg Margrethe Skaare
tif 482 11 996
epost: ingebjorg.margrethe.skaare@asker.kommune.no

Ellers vises det til Asker kommunens hjemmeside, der du finner informasjon om hvordan
foregar planarbeid og kommunens planpakke.

Med vennlig hilsen

Lene Evensen Farde Ingebjorg Margrethe Skaare
konstituert avdelingsleder reguleringsplan arkitekt

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Til
ARC ARKITEKTER AS

Kopi til
BILLINGSTADSLETTA AS


https://www.asker.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/gebyrregulativ/
https://www.asker.kommune.no/globalassets/plan-bygg-og-eiendom/gebyr/gebyrforskrift-ak-2026.pdf
https://www.asker.kommune.no/globalassets/plan-bygg-og-eiendom/gebyr/gebyrforskrift-ak-2026.pdf
https://www.asker.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/plansak/arealplanlegging/hvordan-foregar-planarbeid/
https://www.asker.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/plansak/arealplanlegging/hvordan-foregar-planarbeid/
https://www.asker.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/plansak/arealplanlegging/planpakken/

