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VENDLA 58
PRISANTYDNING
45 000 000,-

Arkitekttegnet strandeiendom fra 2022 | Badehus og
dypvannsbrygge | BRA 479 kvm. | Høy standard | Usjenert tomt

| Hybel

BRA-I
462 kvm



OM EIENDOMMEN

Vendla 58 er en unik strandeiendom med topp moderne bebyggelse fra 2022. Eiendommen inkluderer enebolig m/dobbelgarasje,
badehus og dypvannsbrygge, og byr på vakre uteplasser samt privat strandlinje. En eiendom som må oppleves.

Eiendommens bebyggelse er tegnet av Arkitekt Lorentz Gedde-Dahl.

Hovedhuset strekker seg over to etasjer, og måler hele 462kvm. BRA. Et innholdsrikt og vakkert hjem - innredet med materialer av
høy kvalitet. Her er det enkelt å se at ingenting er overlatt tilfeldighetene, både hva gjelder planløsning og materialitet.

Badehuset vil være et herlig sted å tilbringe tid på varme sommerdager. Her får du gleden av et hyggelig spisestueområde med
tilhørende kjøkken, i tillegg til terrasse ved fjorden. Dypsvannbryggen vil også utgjøre et hyggelig rekreasjonsområde.

Nesøya er et av Askers mest ettertraktede boområder, og byr på idylliske naturområder og velstelte gateløp. En nydelig øy i indre
Oslofjord, forbundet til fastlandet via bro fra Slependen. Eiendommen har en tilbaketrukket beliggenhet med utsyn over Vendelsund
og Brønnøya.

- Arkitekttegnet strandeiendom
- Enebolig, badehus og dypvannsbrygge
- BRA 479kvm.
- Mulighet for utleie av hele eller deler av underetasjen
- Samtlige gulv har elektriske varmekabler med unntak av garasjen
- Eksklusiv hellimt enstavs parkett fra Mafi (Østerrike)
- Eiet tomt 1.871kvm.
- Dobbelgarasje med to elbil-ladere
- Parkering på tomten med elbillader tilknyttet p-plassen
- Inngjerdet tomt med elektrisk port
- Nyasfaltert og varmekabler i innkjørselen
- Betongskiller mellom etasjene
- Meget godt fundamentert på 42 stålkjerner
- Idyllisk hage med plen og naturlig strandsiv
- Flotte terrasseområder med gode solforhold
- High-end innredning
- Vakker tomt med skjermet atmosfære og gode solforhold
- Strandlinje mot fjorden og flotte badeplasser
- Idylliske rekreasjonsområder og nærliggende til Brønnøya
- Kort vei til forretninger, barnehage og skole
- Bygget i vedlikeholdsvennlig, hvit sandwichbetong.

NØKKELINFORMASJON

Boligtype Enebolig

Eierform Fast eiendom

Primærrom (P-ROM) 462 m²

Bruksareal (BRA) 479 m²

BRA-I 462 m²

BRA-E 17 m²

Tomteareal 1871 m²

Antall rom 12

Antall soverom 6

Byggeår 2022

ØKONOMI

Prisantydning kr 45 000 000,-

Primær formuesverdi kr 9 256 494,-

Sekundær formuesverdi kr 19 652 134,-

Omkostninger

Pantattest kjøper kr 276

Tinglysing pantedokument kr 500

Tinglysing skjøte kr 500

Boligkjøperforsikring (valgfritt) kr 17 900

Dokumentavgift kr 1 125 000



INNHOLD OG  BESKRIVELSE

Uteplasser
I sommerhalvåret vil eiendommens vakre uteplasser utgjøre utmerkede steder for avslapning og rekreasjon. Her får du gleden av
en frodig plen med idyllisk naturlig strandsiv i tillegg til terrasse på 62kvm, og to balkonger på hhv. ca. 34 og 3kvm. Eiendommen
inkluderer også et vakkert badehus med terrasseplatting på 15kvm samt dypvannsbrygge, og byr på lang strandlinje mot fjorden.
En unik eiendom som må oppleves.

Badehus og dypvannsbrygge
Badehuset er idyllisk plassert nede ved vannkanten, og måler ca. 17kvm. Et vakkert og koselig tilholdssted, pent innredet med
flislagte gulvflater, lysmalte veggflater og praktisk kjøkkeninnredning. Et utmerket sted for sommerlige utemiddager med gode
venner og familie, eller som lunsjplass mellom bading og soling sommerstid. Her finner du også en praktisk bar-løsning med to
kjøleskuffer, tappetårn av porselen og spylesystem for glass. Badehuset inkluderer også et tilhørende terrasseareal, og byr på
nydelig fjordutsikt og gode solforhold.

Dypvannsbryggen er utformet med 2-3 båtplasser, og er utstyrt med badetrapp og belysning. Her vil du ha godt med plass til
gjester som kommer via sjøveien. Et hyggelig sted også for bading og krabbefiske. (Vendla 56 har tinglyst rett til å få bruke bryggen
på den nordøstlige siden).

Hovedhus
Hovedhuset ble oppført 2022, og strekker seg over to etasjer (første etasje og u. etasje). Eneboligen er særdeles innholdsrikt
utformet, og holder høy standard på alt av innredninger og materialvalg. Et vakkert hjem som må oppleves i sin helhet.

Første etasje inkluderer hjemmets sosiale hovedsone i tillegg til tv-stue, master bedroom m/walk-in og bad, ytterligere to soverom,
to baderom, vaskerom og hall/entré. En innholdsrik og praktisk etasje som er smart utformet for en større husholdning.

Stuen, spisestuen og kjøkkenet er samlet i en delvis åpen løsning, og byr på rikelig med areal så vel som fantastisk fjordutsikt. Et
vakkert og stilrent samlingsrom, pent innredet med eksklusiv Mafi parkett fra Østerrike, lysmalte veggflater og moderne peiser. Et
ypperlig sted for middagsselskaper og andre sosiale sammenkomster.

Kjøkkenet har en tilbaketrukket plassering i rommet, og inkluderer en topp moderne kjøkkeninnredning fra Mobalpa med integrerte
hvitevarer fra Miele. Hvitevarene inkluderer to stekeovner, kaffemaskin, mikrobølgeovn, planlimt platetopp med integrert
avtrekksvifte med kullfilter, et kjøleskap og et kombiskap. Benkeplaten er utformet av mørk stein.

TV-stuen har adkomst fra hovedstuen, og er først og fremst forbeholdt gode film- og serieopplevelser. Rommet har godt med areal
for sofagruppe og stuebord.

Etasjens tre soverom er praktisk plassert, og omfatter hjemmets masteravdeling i tillegg til to mindre soverom. Masteravdelingen
vil være et herlig sted å starte dagene, og byr på et særdeles romslig soverom med eget walk-in closet og baderom. Rommet er
vakkert innredet med tidsmessige fargetoner, og baderommet er praktisk utstyrt med dobbel servant, dusj og spyletoalett fra
Geberit. Walk-in garderoben har rikelig med oppbevaringsplass.

Etasjens to øvrige baderom samt separate vaskerom har hhv. adkomst fra mellomgangen og hallen/entréen, og er praktisk utstyrt
til sitt formål.

Underetasjen er innholdsrikt utformet i likhet med første etasje, og inkluderer tre soverom, tre bad, stue/kontor, vinrom og teknisk
rom. Denne etasjen er lagt opp slik at du potensielt kan benytte deler av etasjen til utleie. Den ene delen inkluderer stue/kjøkken,
bad og soverom, og har egen adkomst via felles mellomgang. Alternativt vil denne delen kunne utgjøre et utmerket gjesteværelse.
Per i dag så er 92kvm. leid ut, denne delen har egen inngang.

Etasjens tre baderom er praktisk utstyrt, og inkluderer toalett, servant og dusj. Det romsligste baderommet inkluderer i tillegg
badekar.

Område
Nesøya er en idyllisk øy beliggende i Asker kommune. Øya er kjent for sin naturskjønnhet og eksklusive boligområder, og er et
svært ettertraktet bosted for barn og voksne i alle aldre. Nesøya har enkel adkomst via bro fra Slependen, og er vakkert omkranset
av fjorden.



Servicetilbud
Fasilitetene på Nesøya inkluderer et velutviklet nettverk av tur- og sykkelstier som gjør det enkelt å utforske den vakre naturen
gjennom året. I tillegg finnes det lokale butikker og en matbutikk (Kiwi Nesøya) som dekker de daglige behovene, samt et par
kaféer hvor du kan nyte en avslappet atmosfære. Nesøya har også gode forbindelser til nærliggende Asker sentrum, som tilbyr et
bredere utvalg av butikker, restauranter og kulturtilbud.

Offentlig transport
Skal du inntil Oslo S. tar du enkelt bussen til Ikea Slependen, og videre benytter deg av buss inntil sentrum. En total reisetid på ca.
35-40 minutter.
På morgenen er det ekspressbusser fra Vendla bussholdeplass til Nationaltheatret med en reisetid på ca. 30 minutter.
Med bil, utenom kø, så vil det ta ca. 20 minutter.

Skole og barnehage
For barnefamilier er det kort vei til Nesøya Barnehage og Nesøya Skole, som begge har gode rykter for sitt fokus på kvalitet i
undervisningen. Øya har også flere lekeplasser og grønne områder, som gir trygge og innbydende miljøer for lek og rekreasjon.
Nesøya Idrettslag tilbyr et bredt spekter av idrettsaktiviteter, inkludert fotball, håndball og tennis. Her er mulighetene mange.

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet skal inngis på budskjema påført budgivers signatur. I tillegg må budgiver ha
legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post til: boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax til megler: Fax. 22 11 00 10.
Bud kan også inngis via budgivningsplattform på nett eller app. Velges denne løsning, er det ikke krav til å sende det første budet
på budskjema.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver når budet er kommet til selgers kunnskap. Selger står fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, og er således ikke
forpliktet til å akseptere det høyeste budet på eiendommen.

Megler skal, i den grad det er nødvending og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. Megler
er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere
budet før budaksept kan formidles til budgiver. Budforhøyelser skal derfor ha akseptfrist på minimum 30 minutter fra budet inngis.

Oppgjør
Kjøpesum, samt omkostninger, skal være inne på meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av nødvendige
dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

Boligkjøperforsikring
Kjøper du bolig gjennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjøperforsikring gjennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjøperforsikring og HELP.

Copyright
All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller gjenbruk er ikke tillatt.

Forhold ved boligen
For feil og mangler oppfordres De til grundig gjennomgang av eiers egenerklæring og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til å
ta med bygningskyndig fagmann for nærmere gjennomgang av boligen.



BILDEGALLERI

























































STANDARD

Overflater og innredning hentet fra tilstandsrapport:

Gulv: Innvendig i begge etasjer er det gulv av parkett og fliser.

Innervegger: Veggene har malte glatte overflater og eksponert hvit betong.

Himling: Innvendige tak har malte plater med mye integrert belysning.

Kjøkken: Stor innredning og kjøkkenøy med glatte fronter. Benkeplaten er av stein med underlimt vaskekum og induksjonstopp med
integrert ventilator Det er integrerte hvitevarer fra Mièle med kjøleskap, kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, kaffemaskin, micro og 2
stekeovner. Det er kjøkkenventilator integrert i induksjonstoppen med kullfilterløsning.

Bad u. etasje (1): Rommet har innredning med brede skuffer, benkeplate med frittstående servant, stort speil med belysning,
veggmontert toalett og innbygget badekar med dusjvegg.

Bad u. etasje (2): Rommet har innredning med benkeplate og frittstående servant, veggmontert toalett, dusjvegger i hjørne og
opplegg for vaskemaskin.

Bad u. etasje (3): Rommet har innredning med skuffer, benkeplate med frittstående servant, speil, veggmontert toalett og
dusjvegger i hjørne.

Bad 1. etasje (1): Rommet har innredning stor innredning med brede skuffer, benkeplate og 2 frittstående servanter, stort speil med
integrert belysning, veggmontert toalett i egen nisje og separat dusjnisje.

Bad 1. etasje (2): Rommet har innredning med brede skuffer, benkeplate med frittstående servant, speil med integrert belysning,
veggmontert toalett og dusjvegg.

Bad 1. etasje (3): Rommet har innredning med skuffer, benkeplate med frittstående servant, speil med integrert belysning,
veggmontert toalett og dusjvegg.

Vaskerom 1. etasje: Rommet har innredning med glatte hvite fronter og heltre benkeplate med nedfelt skyllekar. Opphøyet
innredning med plass for vaskemaskin og tørketrommel.



BYGNINGSINFORMASJON

Byggemåte hentet fra tilstandsrapport:
Taktekkingen er av glasert tegltakstein.
Takrenner, nedløp og beslag er av plastbelagt stål.
Alle ytterveggs konstruksjoner er i isolerte betongelementer med eksponert hvit glatt betong (fra Egersund Betongteknikk AS).
Innvendig er det skillevegger av både stenderverk med platekledninger og støpte betongvegger.
Prefabrikerte takstoler med 40 cm isolert himling mot 1 etg og undertak av rupanel.
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass og utvendig lakkerte aluminiumsprofiler. Det er montert utvendige elektriske
screens på 3 store vindusfelt.
Bygningen har malte ytterdører og malt balkongdør i tre med isolerglass og utvendige lakkerte aluminiumsprofiler.
Delvis overbygget stor terrasse på 34 m2 med gulvfliser, varmelister og glassrekkverk.
Store terrassearealer med impregnerte terrassebord på bakkeplan utenfor u.etg.
Støpte betongtrapper ved inngangsparti og fra terrasse i 1 etg. til hagedel.

Sjøbod/badehus oppført i 2022, i betongkonstruksjoner med valmet takkonstruksjon. Det er isolerte konstruksjoner og innlagt vann,
avløp m/pumpesystem og strøm.

Enebolig:
- Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er gjort mindre endringer i underetasjen i etterkant som ikke er
omsøkt. Deriblant satt inn kjøkken.
Sjøbod:
- Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Utdrag fra tilstandsrapport:

Tilstandsgrad 2 som krever tiltak:
- Terrengforhold:
Skrånende tomt som er oppfylt og terrassert.
Vurdering av avvik: På baksiden av boligen er det kraftig skrånende tomt inn mot boligen. I henhold til byggeforskrifter og
anbefalinger skal det være fall ut fra bygning. Det er bygget støttemur i betong og ytterveggskonstruksjoner er også i armerte
isolert betongkonstruksjoner som tåler store påkjenninger.
Konsekvens/tiltak: Det er utført de tiltak som er mulige for å beskytte bygningkonstruksjonen på en forsvarlig måte.

Det gjøres oppmerksom på at rapporten må leses i sin helhet da de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med
hverandre.

BESKRIVELSE

Enebolig med strandeiendom beliggende i Vendelsundet på Nesøya

INNHOLD

1. etasje: Hall, stue, spisestue, tv-stue, kjøkken, tre soverom, tre bad, vaskerom, omkledningsrom, sluse, garasje og gang.

Underetasje: Trapperom med bod under, vinrom, gang , to stuer, tre soverom, tre bad, teknisk rom med tekjøkken og to boder.

VEI,  VANN,  AVLØP

Eiendommen har vannmåler.

Boligen har atkomst fra offentlig vei via privat stikkvei. Den er tilknyttet offentlig vann og kloakk. Det er private stikkledninger ut til
offentlig nett.



PARKERING

Dobbelgarasje integrert i boligen. Det er montert to elbilladere i garasje og en ute på parkering. Alle tre av merket DEFA og den
siste og oppdaterte utgaven.

En parkeringsplass utendørs på eiendommen med elbillader montert på stolpe.

Det er lagt ned varmekabler både til parkering ute og opp bakken.

Forøvrig gateparkering etter stedets gjeldende bestemmelser.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring i Söderberg & Partners.
Vedlagt følger selgers egenerklæringsskjema. Interessenter bør sette seg inn i dette før budgivning.

I henhold til selgers egenerklæring:
13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag? Ja
Beskrivelse: 3 stk. DEFA av siste modell. To i garasje, 1 på søyle på utvendig parkering

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende? Ja
Beskrivelse En leilighet på ca. 92 m2 hører til boligen

17.1 Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene? Ja
Beskrivelse: Det er gitt ferdigattest

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold
eller private avtaler)? Ja
Beskrivelse: Nabo i Vendla 56 har tinglyst rett til å bruke brygge. Det foreligger tinglyst avtale.

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstått med at ovennevnte forbehold må være avklart innen
overtagelse kan finne sted og at overtagelse i så fall må utsettes til ovennevnte er avklart. Kjøper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart før man overtar boligen Selger er innforstått med at ovennevnte forbehold må oppfylles før
helt eller delvis oppgjør kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold går i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjøper. Eventuelt innbetalt beløp tilbakebetales til kjøper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.

REGULERING

Eiendommen er regulert til boligformål. For ytterligere opplysninger se vedlagte reguleringskart med bestemmelser, eller kontakt
megler.

Eiendommen omfattes av Kommuneplan for Asker 2023 - 2034 med ikrafttredelse den 13.06.2023.

Reguleringsplaner Navn: Brønnøya med ikrafttredelse 28.06.1995.
Reguleringsplaner Navn: Vendla 40-65, del av GNR.40, Nesøya med ikrafttredelse 08.12.1993.

Tinglyste avtaler:
- Vendla 56 har tinglyst bruksrett til halve bryggeanlegget på Vendla 58. Avtalen følger vedlagt.

- Det er tinglyst av drifts- og vedlikeholdsavtale vedrørende felles vei/adkomst. Avtalen følger vedlagt.



SENTRALE  LOVER

Hvitvaskingsloven:
Eiendomsmegleren er fra 1.1.04 underlagt Lov om hvitvasking. Dette innebærer at eiendomsmegleren har plikt til å melde fra til
Økokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt å eventuelt stanse dem. Megler kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser
dette vil kunne medføre for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til salgsobjektet eller deres medkontrahent.
Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjøper:
For å få et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig å lese salgsdokumentene grundig før visning, og uansett før budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklæring fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjøper for å kjenne til det som går
tydelig fram av salgsdokumentene.

I tillegg til å sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til å undersøke eiendommen nøye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som følger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn på avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjøper er det ikke anledning til å ta forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende
generelle forbehold. Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til å kunne innvirke på kjøpsvurderingen, anses
likevel som en del av avtalen, og vil
derfor ikke kunne påberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning.

Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehør. Disse bestemmelsene supplerer altså det som følger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan det ikke
forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og
med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad av slitasje og skader som følge av blant annet bruk, værpåkjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige følger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjøpsrettslige
mangler.

Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som en mangel noe kjøperen kjente eller måtte kjenne til da avtalen ble inngått. Dersom kjøperen
før avtaleinngåelsen har undersøkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt å følge oppfordringen om undersøkelse, kan
kjøperen ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Det gjøres oppmerksom på at selv om det skulle være mangel ved eiendommen, må kjøperen selv dekke tap og kostnader opp til et
beløp på 10 000 kroner (kjøpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjøpers egenrisiko har ikke betydning for spørsmålet om det foreligger en mangel. Beløpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmåling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet.

Salg etter avhendingsloven dersom kjøper ikke er forbrukerkjøper:
Dersom kjøper ikke er forbrukerkjøper selges eiendommen «som den er».

Salgsvilkår/AS IS: Eiendommen selges i den forfatning den er under visning. Salget følger Avhendingsloven § 3-9: "Endå eigedomen
er selt "som han er" eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette følger av §§ 3-7 eller 3-8.
Eigedomen har også mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjøparen hadde grunn til å rekne med ut i frå
kjøpesummen og tilhøva ellers." Kjøper kan derfor ikke påberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som
følger direkte av § 3-9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil være en del av kontraktsvilkårene. Opplysninger
om innvendige arealstørrelser i salgsoppgaven er hentet fra takst på eiendommen. Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av
selger.



Informasjonen ovenfor om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for
kjøpere som ikke anses som forbrukere. Ved spørsmål, kontakt megler for mer informasjon. I alle tilfeller forutsettes det, med
mindre annet er avtalt, at hjemmel overføres til kjøper ved overtakelse.

ANSVARLIG  MEGLER

Tommy Stensrud
Daglig leder / Partner / Eiendomsmegler MNEF
+47 911 43 672
stensrud@boaeiendom.no

v 1.0,  31/08/2026,  kl:  16:00



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Boa EM Nordstrand NY

Oppdragsnr.

2-24-0051

Selger 1 navn

Truls Dahl

Selger 2 navn

Nina Gjevre Dahl

Gateadresse

Vendla 58

Poststed

NESØYA

Postnr

1397

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Storebrand

Polise/avtalenr. 4230576

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse 3 stk. DEFA av siste modell. To i garasje, 1 på søyle på utvendig parkering

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

Beskrivelse En leilighet på ca. 92 m2 hører til boligen

17.1 Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse Det er gitt ferdigattest

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Beskrivelse Nabo i Vendla 56 har tinglyst rett til å bruke brygge. Det foreligger tinglyst avtale.
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Nina Gjevre Dahl f4454455f59ecbd71e1f9c
218c86743a2f12725d

16.09.2025 
08:02:17 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Truls Dahl 34e7a07f997ef15b8add0
42b55762fd5d2b18247

16.09.2025 
07:35:21 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Dato
16.10.2025

   

AMBITA AS
Postboks 2923 Solli
0230 OSLO

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

   

Bekreftelse på formuesverdi:
 
 
 
Kommune: 3203 ASKER
 
Gnr 40 Bnr 299 Fnr 0 Snr 0
 
Eiendommens adresse:
 
Vendla 58, 1397 NESØYA
 
 
 
Formuesverdi for inntektsåret 2023:
 

Som primærbolig: kr 9 256 494
Som sekundærbolig: kr 19 652 134

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no  
   
   
Tlf 800 80000  

 



Tilstandsrapport

ASKER kommune

Vendla 58, 1397 NESØYA

gnr. 40, bnr. 299

Befaringsdato: 28.05.2024 Rapportdato: 18.06.2024 Oppdragsnr.: 11572-1226

Gjævert HåndverkAutorisert foretak:

MC1487Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 479 m² BRA-i: 462 m²

Rapporten kan brukes i innƟl eƩ år eƩer befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved Ňere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taksƞoretak, med om lag 1400 serƟĮserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedriŌer. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres Ɵlgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar Ɵl at alle oppdrag kan uƞøres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det sƟlles høye krav Ɵl utdanning, serƟĮsering og yrkeseƟkk. Norsk takst er opptaƩ av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn Ɵl hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyƩet Ɵl
handelen.

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

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

Norsk takst

 
Gjævert Håndverk er en håndverks- og takseringsbedriŌ.
Undertegnede er utdannet murmester fra 1981 og har drevet egen murmesterbedriŌ alene og i samarbeid med andre murmestere
gjennom 30 år. Jeg  har også vært ansaƩ i Norsk Leca as og Bergersen Flis as.
I 2011/12 tok jeg utdannelse som takstmann gjennom NEAK og har siden 2012 vært takstmann i kontorfelleskapet Takstenteret AS som
er lokalisert på Stabekk i Bærum.

Uavhengig TaksƟngeniør

eg@takstsenteret.no

Erik Gjævert

Rapportansvarlig

977 00 778

11572-1226Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  28.05.2024



DeƩe trenger du å vite om Ɵlstandsrapporten

Hva er en Ɵlstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder Ɵlstandsrapporten?

En Ɵlstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posiƟve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadsƟdspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
eƩer normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vikƟg å være oppmerksom på at 
deƩe ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over Ɵd, og utseƩes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i Ňere 
omganger, eller det oppføres Ɵlbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vikƟg å merke seg at fornyelse av 
overŇater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadsƟdspunktet). Den bygningssakkyndige ser eƩer avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av ForskriŌ Ɵl avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. EƩer dagens 
regelverk vil disse kunne få en Ɵlstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdsƟlstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
Ɵlleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støƩemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesƟng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens esteƟkk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortseƩ fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og deƩe er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
Ɵlknytning Ɵl boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen Ɵl denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet eƩer åndsverkloven og kan kun benyƩes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taksƟngeniører som er serƟĮsert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremsƟlling av malen og
standardtekster, som utskriŌ og annen kopiering Ɵl bruk som grunnlag for Ɵlsvarende rapporter, bare ƟllaƩ når det er hjemlet i lov (kopiering Ɵl privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

UtnyƩelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straīeansvar.

Vendla 58, 1397 NESØYA
Gnr 40 - Bnr 299
3203 ASKER

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK
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Tilstanden vurderes med ulike Ɵlstandsgrader
Tilstanden gir uƩrykk for en giƩ forventet Ɵlstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av Ɵlstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre Ɵlstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler Ɵltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om Ɵltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger Ɵlstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
Ɵlstandsanalyse ved omsetning av bolig og ForskriŌ Ɵl avhendingslova.

DeƩe trenger du å vite om Ɵlstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være Ɵlnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god uƞørelse. Det er ingen merknader Ɵl delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straksƟltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god uƞørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil uƞørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsaƩ
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller Ɵltak i nær fremƟd. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn Ɵl å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
Ɵl å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare Ɵltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne Ɵlstandsgraden brukes ved kraŌige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort Ɵd. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsikƟg 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angiƩe 
Ɵltak i rapporten. Anslaget er giƩ på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et prisƟlbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og Ɵltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det seƩes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Unik strandeiendom oppført i 2022 med stor enebolig på 2 
plan med integrert dobbelgarasje. Egen innredet 
sjøbod/badehus, strand og dypvannbrygge.
Bolig har gjennomgående meget høy standard på alle 
bygningskonstruksjoner, materialvalg og tekniske 
installasjoner. Boligen er innredet med høy kvalitet på alle 
overŇater, innredninger, baderom, kjøkkenløsninger og 
elektriske installasjoner og belysning.
Utendørs er det opparbeidet tomt med innkjøring med 
elektrisk port og stor gårdsplass med asfalt innrammet av 
brosten og graniƩmurer. Varmekabler i kjørespor. Det er 
utvendige betongmurer, trapper og glassrekkverk. Store 
plenarealer og terrasseplaƫnger .
Se forøvrig detaljbeskrivelsen for yƩerligere opplysninger og 
de enkelte bygningsdeler. 

Enebolig - Byggeår: 2022

UTVENDIG
Gå til side

Taktekkingen er av glassert tegltakstein. 
Takrenner, nedløp og beslag er av plastbelagt stål.
Alle yƩerveggs konstruksjoner er i isolerte 
betongelementer med eksponert hvit glaƩ 
betong. Innvendig er det skillevegger av både 
stenderverk med platekledninger og støpte 
betongvegger.
Prefabrikerte takstoler med 40 cm isolert himling 
mot 1 etg og undertak av rupanel. 
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass 
og utvendig lakkerte aluminiumsproĮler. Det er 
montert utvendige elektriske screens på de Ňeste 
store vindusfelt. 
Bygningen har malte yƩerdører og malt 
balkongdør i tre med isolerglass og utvendige 
lakkerte aluminiumsproĮler.. 
Delvis overbygget stor terrasse på 34 m2 med 
gulvŇiser, varmelister og glassrekkverk
Store terrassearealer med impregnerte 
terrassebord.på bakkeplan utenfor u.etg.
Støpte betongtrapper ved inngangsparƟ og fra 
terrasse i 1 etg. Ɵl hagedel.

INNVENDIG
Gå til side

Innvendig i begge etasjer er det gulv av parkeƩ og 
Ňiser. Hele 1 etg. har underliggende betongdekke 
med trinnlydsplater varmekabler, påstøp og 
hellimte enstavs parkeƩgulv og Ňiser. Veggene 
har malte glaƩe overŇater og eksponert hvit 
betong. Innvendige tak har malte plater med mye 
integrert belysning 
Gulv i U.etg er støpt betong med isolasjon og 
Radonduk
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Bygget er uƞørt med forskriŌsmessig radonsperre 
og dokumentasjon foreligger. 
Boligen har 2 ildsteder med moderne innbygde 
peisinnsatser med glassdører i 1 etg  Ɵlkoblet 
isolerte stålpiper
Gulvet har parkeƩ. Veggene har betong/mur. 
Hulltaking er ikke foretaƩ da det er eksponerte 
betongvegger
Boligen har teƩ tretrapp med heltre eiketrinn og 
integrert belysning. glassrekkverk og eik 
håndløper. 
Boligen har malte sorte fyllingsdører i 1 etg. er 
dørhøyden 2,4 m.
Det er montert garderobeinnredning i de Ňeste 
soverom og hàll. Hovedsoverom har i Ɵllegg eget 
omkledningsrom med åpen innredning.

VÅTROM
Gå til side

Hovedbad 1 etg.
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk 
forskriŌ 2017.  
Veggene har Ňiser og malte overŇater. Taket er 
malt. 
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 
Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og 
underliggende banemembran.
Rommet har innredning stor innredning med 
brede skuīer, benkeplate og 2 friƩstående 
servanter, stort speil med integrert belysning, 
veggmontert toaleƩ i egen nisje og separat 
dusjnisje 
Det er balansert venƟlasjon. 
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er 
Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner 
på fuktproblemer.

Dusjbad 1 etg.
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk 
forskriŌ 2017.  
Veggene har Ňiser. Taket er malt. 
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 
Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og 
banemembran.
Rommet har innredning med brede skuīer, 
benkeplate med friƩstående servant, speil med 
integrert belysning, veggmontert toaleƩ og 
dusjvegg.
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Det er balansert venƟlasjon. 
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er 
Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner 
på fuktproblemer.

Gjestebad 1 etg.
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk 
forskriŌ 2017.  
Veggene har Ňiser. Taket er malt. 
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 
Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og 
banemembran.
Rommet har innredning med skuīer, benkeplate 
med friƩstående servant, speil med integrert 
belysning, veggmontert toaleƩ og dusjvegg. 
Det er balansert venƟlasjon. 
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er 
Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner 
på fuktproblemer.

Vaskerom 1 etg.
Moderne Ňislagt vaskeromrom uƞørt eƩer 
teknisk forskriŌ 2017.  
Veggene har malte plater. Taket er malt. 
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 
Det er plastsluk og banemembran.
Rommet har innredning med glaƩe hvite fronter 
og heltre benkeplate med nedfelt skyllekar. 
Opphøyet innredning med plass for vaskemaskin 
og tørketrommel.
Det er balansert venƟlasjon. 
Det er ikke foretaƩ hullboring da vaskerommet 
ikke er utsaƩ for fuktbelastning direkte på 
veggŇater.

Bad m/badekar U.etg.
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk 
forskriŌ 2017.  
Veggene har Ňiser og malte plater. Taket er malt. 
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 
Det er plastsluk under badekar med avtagbar luke 
for inspeksjon og rengjøring og smøremembran. 
Rommet har innredning med brede skuīer, 
benkeplate med friƩstående servant, stort speil 
med belysning, veggmontert toaleƩ og innbygget 
badekar med dusjvegg.
Det er balansert venƟlasjon. 
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er 
Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner 
på fuktproblemer. 

Dusjbad m/oppl. for vaskemaskin U.etg.
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk 
forskriŌ 2017.  
Veggene har Ňiser. Taket er malt. 
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 

Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og 
smøremembran. 
Rommet har innredning med benkeplate og 
friƩstående servant, veggmontert toaleƩ, 
dusjvegger i hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Det er balansert venƟlasjon. 
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er 
Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner 
på fuktproblemer.

Dusjbad U.etg.
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk 
forskriŌ 2017.  
Veggene har Ňiser. Taket er malt. 
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 
Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og 
smøremembran. 
Rommet har innredning med skuīer, benkeplate 
med friƩstående servant, speil, veggmontert 
toaleƩ og dusjvegger i hjørne. 
Det er balansert venƟlasjon. 
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er 
Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner 
på fuktproblemer.

KJØKKEN
Gå til side

Stor innredning og kjøkkenøy med glaƩe fronter. 
Benkeplaten er av stein med underlimt vaskekum 
og induksjonstopp med integrert venƟlator Det er 
integrerte hvitevarer fra Mièle med kjøleskap, 
kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, kaīemaskin, 
micro og 2 stekeovner. 
Det er kjøkkenvenƟlator integrert i 
induksjonstoppen med kullĮlterløsning. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har installert 2 balansert 
venƟlasjonsanlegg. EƩ for hoveddelen og eƩ for 
deler av underetasjen som er tenkt Ɵl utleie.
Det er montert 3 varmtvannsberedere 2 x 120 
liter Ɵl bruk i mulige uteleiedeler og 1 x 300 liter 
Ɵl hoveddelen.
OmfaƩende elektrisk anlegg med stor hovedtavle 
i teknisk rom. DeƩe har 2 interne seriemålere for 
2 separate sikringsskap mulige utleiedeler.
Det forøvrig utstrakt bruk av innfelt moderne 
belysning i himlinger i begge etasjer.
Det er installert 2 nye moderne DEFA El-billadere 
i garasjen.
Brann og rømningsveier er ivaretaƩ og det er 
brannslokningsutstyr.

TOMTEFORHOLD
Gå til side
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Arealer Gå til side

Det er byggegrunn av løsmasser. 
Dreneringen er fra 2022. 
Bygningen har isolert betonggrunnmur. 
Det er uƞørt fundamentering med peler Ɵl fast 
grunn og støpte fundamenter på disse.
Alle forstøtningsmurer er av betong. 
Skrånende tomt som er oppfylt og terrassert
Utvendige vann- og avløpsrør er av plast fra 2022.  
Det er oīentlig vann og avløp via private 
sƟkkledninger. 
Det er installert 2 avløpskummer med 
pumpeløsninger Ɵl kommunalt neƩ.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det er uƞørt noen mindre endringer i inndeling av rommen i 
U.etg.
Sjøbod
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tilstandsrapporten  er avholdt eƩer beste skjønn og i henhold 
Ɵl gjeldende instruks og retningslinjer. Takstmannen er ikke 
ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler som 
han ikke kunne ha oppdaget eƩer å ha undersøkt takstobjektet 
slik god skikk Ɵlsier. Befaringen er gjennomført som en visuell 
kontroll og det er ikke uƞørt inngrep i konstruksjonene for å 
avdekke feil og mangler utover det som er beskrevet i 
rapporten. Opplysninger giƩ av eier/ rekvirent er dennes 
ansvar, og er ikke nærmere kontrollert av takstmannen. 
Kommunens bygningsarkiv er ikke gjennomgåƩ og rapporten 
hensyntar således ikke forhold/opplysninger som foreĮnnes 
her, med mindre det utrykkelig fremgår av rapporten. 
Grunnboken er ikke kontrollert for eventuelle 
servituƩer/heŌelser. HeŌelsesanmerkninger er ikke vurdert 
med mindre det er angiƩ. Rommenes bruk kan være i strid med 
byggeforskriŌene selv om de er måleverdige eƩer NS 3940.

Spesielt for deƩe oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om Ɵlstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av Ɵlstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever Ɵltak

TG2: Avvik som kan kreve Ɵltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Enebolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking
Taktekkingen er av glassert tegltakstein. 

Nedløp og beslag
Takrenner, nedløp og beslag er av plastbelagt stål.

Veggkonstruksjon
Alle yƩerveggs konstruksjoner er i isolerte betongelementer med eksponert hvit glaƩ betong. Innvendig er det skillevegger av både stenderverk med 
platekledninger og støpte betongvegger.

Takkonstruksjon/LoŌ
Prefabrikerte takstoler med 40 cm isolert himling mot 1 etg og undertak av rupanel. 

Vinduer
Bygningen har NorDan malte trevinduer med 3-lags glass og utvendig lakkerte aluminiumsproĮler. Det er montert utvendige elektriske screens på de 
Ňeste store vindusfelt. 

Dører
Bygningen har malte yƩerdører og NorDan malte balkongdører og foldedører i med isolerglass og utvendige lakkerte aluminiumsproĮler.. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Delvis overbygget stor terrasse på 34 m2 med gulvŇiser, varmelister og glassrekkverk
Store terrassearealer med impregnerte terrassebord.på bakkeplan utenfor u.etg.

Utvendige trapper
Støpte betongtrapper ved inngangsparƟ og fra terrasse i 1 etg. Ɵl hagedel.

INNVENDIG

OverŇater
Innvendig i begge etasjer er det gulv av parkeƩ og Ňiser. Hele 1 etg. har underliggende betongdekke med trinnlydsplater varmekabler, påstøp og hellimte 
enstavs parkeƩgulv og Ňiser. Veggene har malte glaƩe overŇater og eksponert hvit betong. Innvendige tak har malte plater med mye integrert belysning 

ENEBOLIG
Byggeår
2022
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Etasjeskille/gulv mot grunn
Gulv i U.etg er støpt betong med isolasjon og Radonduk
Etasjeskiller er av betongdekke. 

Radon
Bygget er uƞørt med forskriŌsmessig radonsperre og dokumentasjon foreligger. 

Pipe og ildsted
Boligen har 2 ildsteder med moderne innbygde peisinnsatser med glassdører i 1 etg  Ɵlkoblet isolerte stålpiper

Rom Under Terreng
Gulvet har parkeƩ. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretaƩ da det er eksponerte betongvegger

Innvendige trapper
Boligen har teƩ tretrapp med heltre eiketrinn og integrert belysning. glassrekkverk og eik håndløper. 

Innvendige dører
Boligen har malte sorte fyllingsdører i 1 etg. er dørhøyden 2,4 m.

Andre innvendige forhold
Det er montert garderobeinnredning i de Ňeste soverom og hàll. Hovedsoverom har i Ɵllegg eget omkledningsrom med åpen innredning.

VÅTROM

Generell
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk forskriŌ 2017.  

UNDERETASJE > BAD M/BADEKAR

OverŇater vegger og himling
Veggene har Ňiser og malte plater. Taket er malt. 

UNDERETASJE > BAD M/BADEKAR

OverŇater Gulv
UNDERETASJE > BAD M/BADEKAR
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Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

Sluk, membran og teƩesjikt
Det er plastsluk under badekar med avtagbar luke for inspeksjon og rengjøring og smøremembran. 

UNDERETASJE > BAD M/BADEKAR

Sanitærutstyr og innredning
Rommet har innredning med brede skuīer, benkeplate med friƩstående servant, stort speil med belysning, veggmontert toaleƩ og innbygget badekar 
med dusjvegg.

UNDERETASJE > BAD M/BADEKAR

VenƟlasjon
Det er balansert venƟlasjon. 

UNDERETASJE > BAD M/BADEKAR

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner på fuktproblemer. 

UNDERETASJE > BAD M/BADEKAR

Generell
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk forskriŌ 2017.  

UNDERETASJE > DUSJBAD M/OPPL. FOR VASKEMASKIN

OverŇater vegger og himling
Veggene har Ňiser. Taket er malt. 

UNDERETASJE > DUSJBAD M/OPPL. FOR VASKEMASKIN

OverŇater Gulv
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

UNDERETASJE > DUSJBAD M/OPPL. FOR VASKEMASKIN

Sluk, membran og teƩesjikt
Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og smøremembran. 

UNDERETASJE > DUSJBAD M/OPPL. FOR VASKEMASKIN

UNDERETASJE > DUSJBAD M/OPPL. FOR VASKEMASKIN
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Sanitærutstyr og innredning
Rommet har innredning med benkeplate og friƩstående servant, veggmontert toaleƩ, dusjvegger i hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

VenƟlasjon
Det er balansert venƟlasjon. 

UNDERETASJE > DUSJBAD M/OPPL. FOR VASKEMASKIN

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner på fuktproblemer.

UNDERETASJE > DUSJBAD M/OPPL. FOR VASKEMASKIN

Generell
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk forskriŌ 2017.  

UNDERETASJE > DUSJBAD

OverŇater vegger og himling
Veggene har Ňiser. Taket er malt. 

UNDERETASJE > DUSJBAD

OverŇater Gulv
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

UNDERETASJE > DUSJBAD

Sluk, membran og teƩesjikt
Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og smøremembran. 

UNDERETASJE > DUSJBAD

Sanitærutstyr og innredning
Rommet har innredning med skuīer, benkeplate med friƩstående servant, speil, veggmontert toaleƩ og dusjvegger i hjørne. 

UNDERETASJE > DUSJBAD

VenƟlasjon
Det er balansert venƟlasjon. 

UNDERETASJE > DUSJBAD

UNDERETASJE > DUSJBAD
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Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner på fuktproblemer.

Generell
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk forskriŌ 2017.  

1 ETASJE > HOVEDBAD 

OverŇater vegger og himling
Veggene har Ňiser og malte overŇater. Taket er malt. 

1 ETASJE > HOVEDBAD 

OverŇater Gulv
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

1 ETASJE > HOVEDBAD 

Sluk, membran og teƩesjikt
Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og underliggende banemembran.

1 ETASJE > HOVEDBAD 

Sanitærutstyr og innredning
Rommet har innredning stor innredning med brede skuīer, benkeplate og 2 friƩstående servanter, stort speil med integrert belysning, veggmontert 
toaleƩ i egen nisje og separat dusjnisje 

1 ETASJE > HOVEDBAD 

VenƟlasjon
Det er balansert venƟlasjon. 

1 ETASJE > HOVEDBAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner på fuktproblemer.

1 ETASJE > HOVEDBAD 

Generell
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk forskriŌ 2017.  

1 ETASJE > DUSJBAD

1 ETASJE > DUSJBAD
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OverŇater vegger og himling
Veggene har Ňiser. Taket er malt. 

OverŇater Gulv
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

1 ETASJE > DUSJBAD

Sluk, membran og teƩesjikt
Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og banemembran.

1 ETASJE > DUSJBAD

Sanitærutstyr og innredning
Rommet har innredning med brede skuīer, benkeplate med friƩstående servant, speil med integrert belysning, veggmontert toaleƩ og dusjvegg.

1 ETASJE > DUSJBAD

VenƟlasjon
Det er balansert venƟlasjon. 

1 ETASJE > DUSJBAD

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner på fuktproblemer.

1 ETASJE > DUSJBAD

Generell
Moderne Ňislagt baderom uƞørt eƩer teknisk forskriŌ 2017.  

1 ETASJE > GJESTEBAD

OverŇater vegger og himling
Veggene har Ňiser. Taket er malt. 

1 ETASJE > GJESTEBAD

OverŇater Gulv
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

1 ETASJE > GJESTEBAD

1 ETASJE > GJESTEBAD
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Sluk, membran og teƩesjikt
Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og banemembran.

Sanitærutstyr og innredning
Rommet har innredning med skuīer, benkeplate med friƩstående servant, speil med integrert belysning, veggmontert toaleƩ og dusjvegg. 

1 ETASJE > GJESTEBAD

VenƟlasjon
Det er balansert venƟlasjon. 

1 ETASJE > GJESTEBAD

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er ikke foretaƩ hullboring da baderommet er Ɵlnærmet nyƩ og det ikke er noen indikasjoner på fuktproblemer.

1 ETASJE > GJESTEBAD

Generell
Moderne Ňislagt vaskeromrom uƞørt eƩer teknisk forskriŌ 2017.  

1 ETASJE > VASKEROM 

OverŇater vegger og himling
Veggene har malte plater. Taket er malt. 

1 ETASJE > VASKEROM 

OverŇater Gulv
Gulvet er Ňislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

1 ETASJE > VASKEROM 

Sluk, membran og teƩesjikt
Det er plastsluk og banemembran.

1 ETASJE > VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning
Rommet har innredning med glaƩe hvite fronter og heltre benkeplate med nedfelt skyllekar. Opphøyet innredning med plass for vaskemaskin og 
tørketrommel.

1 ETASJE > VASKEROM 

1 ETASJE > VASKEROM 
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VenƟlasjon
Det er balansert venƟlasjon. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er ikke foretaƩ hullboring da vaskerommet ikke er utsaƩ for fuktbelastning direkte på veggŇater.

1 ETASJE > VASKEROM 

KJØKKEN

OverŇater og innredning
Stor innredning og kjøkkenøy med glaƩe fronter. Benkeplaten er av stein med underlimt vaskekum og induksjonstopp med integrert venƟlator Det er 
integrerte hvitevarer fra Mièle med kjøleskap, kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, kaīemaskin, micro og 2 stekeovner. 

1 ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk
Det er kjøkkenvenƟlator integrert i induksjonstoppen med kullĮlterløsning. 

1 ETASJE > KJØKKEN 

OverŇater og innredning
Kjøkkenet har innredning med glaƩe fronter. Benkeplaten er av laminat med nedfelt vaskekum og Ňiser over benker. Det er Siemens hvitevarer med 
kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn. 

UNDERETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk
Det er kjøkkenvenƟlator med kullĮlter. 

UNDERETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 

Avløpsrør
Det er avløpsrør av plast. 

VenƟlasjon
Boligen har installert 2 balansert venƟlasjonsanlegg. EƩ for hoveddelen og eƩ for deler av underetasjen som er tenkt Ɵl utleie.
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Varmtvannstank
Det er montert 3 varmtvannsberedere 2 x 120 liter Ɵl bruk i mulige uteleiedeler og 1 x 300 liter Ɵl hoveddelen.

Elektrisk anlegg

OmfaƩende elektrisk anlegg med stor hovedtavle i teknisk rom. DeƩe har 2 interne seriemålere for 2 separate sikringsskap mulige utleiedeler.
Det forøvrig utstrakt bruk av innfelt moderne belysning i himlinger i begge etasjer.
Det er installert 2 nye moderne DEFA El-billadere i garasjen.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll uƞørt av oīentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll uƞørt av 
registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det elƟlsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretaƩ arbeid på anlegget eƩer denne, utenom reƫng av eventuelle avvik i 
elƟlsynsrapport (dvs en el-Ɵlsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiŌet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2022

Spørsmål Ɵl eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen uƞørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget uƞørt eller er det foretaƩ Ɵlleggsarbeider på det elektriske anlegget eƩer 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra oīentlig myndighet – Det Lokale ElƟlsyn (DLE) eller eventuelt andre Ɵlsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det oŌe at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brannƟlløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

8. Er det tegn Ɵl at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, sƟkkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samƟdig 
Ɵlstanden på elektrisk Ɵlkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke Ɵlstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er teƩe, så langt deƩe er mulig å sjekke uten å łerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne Ɵlstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei
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Branntekniske forhold

Brann og rømningsveier er ivaretaƩ og det er brannslokningsutstyr.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av oīentlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik 
veiledning eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriŌskrav på søknadsƟdspunktet, men minst ByggeforskriŌ 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriŌskrav på søknadsƟdspunktet, men minst ByggeforskriŌ 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Det er byggegrunn av løsmasser. 

Drenering
Dreneringen er fra 2022. 

Grunnmur og fundamenter
Bygningen har isolert betonggrunnmur. 
Det er uƞørt fundamentering med peler Ɵl fast grunn og støpte fundamenter på disse.

Forstøtningsmurer
Alle forstøtningsmurer er av betong og graniƩblokker 

Terrengforhold
Skrånende tomt som er oppfylt og terrassert.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

På baksiden av boligen er det kraŌig skrånende tomt inn mot boligen.I henhold Ɵl byggeforskriŌer og anbefalinger skal det være fall ut fra bygning. Det er 
bygget støƩemur i betong og yƩerveggskonstruksjoner er også i armerte isolert betongkonstruksjoner som tåler store påkjenninger. 

Konsekvens/Ɵltak
• Tiltak:
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Det er uƞørt de Ɵltak som er mulige for å beskyƩe bygningkonstruksjonen på en forsvarlig måte.

Utvendige vann- og avløpsledninger
Utvendige vann- og avløpsrør er av plast fra 2022.  Det er oīentlig vann og avløp via private sƟkkledninger. 

SepƟktank
Det er installert 2 avløpskummer med pumpeløsninger Ɵl kommunalt neƩ.
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Sjøbod

Byggeår Kommentar
2022

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Bygningsstruktur
Sjøbod/badehus oppført i 2022, i betongkonstruksjoner med valmet takkonstruksjon. Det er isolerte konstruksjoner og innlagt
vann, avløp m/pumpesystem og strøm.

Utvendige forhold
Støpt plate på mark med varmekabler.
YƩervegger i isolerte betongkonstruksjoner med eksponert hvit betong. Takkonstruksjon i treverk med taktekking av glassert
taksten.
Nordan foldedør i aluminium med isolerglass, vinduer med isolerglass.
Utvendig terrasseplaƫng 12 m2 i impregnert treverk

Innvendige forhold
Flislagt gulv med varmekabler, glaƩe veggŇater og malt himling med Downlights belysning.
Innredning med hvite glaƩe fonter, heltre benkeplate med nedfelt vaskekum og Whirlpool induksjonstopp. Mièle integrerte
hvitevarer med kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin og stekeovn. I Ɵllegg er det barløsning med tappetårn og kjøling for ølfat samt to
kjøleskuīer for mineralvann og vin. Det er også vaske/spylesystem for glass og ŇoƩ tappetårn i keramikk.
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Arealmålinger og arealoppseƩ er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for Ɵdspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loŌ med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruƩoarealet minus arealet
som opptas av yƩervegger.

Arealet kan ikke allƟd fastseƩes nøyakƟg
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyakƟg fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og uƞorming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er reƩe, åpne rom 
over Ňere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matemaƟsk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyƩes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er Ɵlgjengelige og deƩe er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut Ɵl å være delt opp i
brannceller eƩer kravene i byggteknisk forskriŌ på befaringsƟdspunktet, skal det
opplyses om deƩe.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann friƩ kan utvikle seg uten at den kan spre seg Ɵl andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsaƩ Ɵd.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en ƟllaƩ bruk Ɵl en annen. 
DeƩe kan kreve søknad og Ɵllatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod Ɵl soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig Ɵl to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav Ɵl takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav Ɵl rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan eƩer plan- og bygningsloven kapiƩel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avsluƩe den 
ulovlige bruken, eventuelt å reƩe eller Ɵlbakeføre rommet Ɵl godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

1 Etasje 230 230 37 230

Underetasje 232 232 62 232

SUM 462 99 462
SUM BRA 462

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1 Etasje

Hall , Stue , Spisestue , TV-stue , 
Kjøkken , Soverom 1, Soverom 2, 
Soverom 3, Hovedbad , Dusjbad, 
Gjestebad, Vaskerom , 
Omkledningsrom , Sluse, Garasje , Gang 

Underetasje

Trapperom , Gang , Vinrom, Stue 1, Stue 
2, Soverom 1, Soverom 2, Soverom 3, 
Bad m/badekar, Dusjbad m/oppl. for 
vaskemaskin, Dusjbad, Teknisk rom 
m/tekjøkken, Kjøkken , Bod u/trapp, 
Bod 1, Bod 2

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskriŌ?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier uƞørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Nybygget bolig i 2022/23

Er det påvist avvik i forhold Ɵl rømningsvei, dagslysŇate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom Ɵl varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er uƞørt noen mindre endringer i inndeling av rommen i U.etg.

Innslipp av dagslys Ɵl 2 soverom i 1 etg. er noe begrenset på grunn av terrengets og lyskassers uƞorming på baksiden av
huset.
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Sjøbod
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Etasje 17 17 15 17

SUM 17 15 17
SUM BRA 17

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskriŌ?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier uƞørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Bygget nyƩ i 2022

Er det påvist avvik i forhold Ɵl rømningsvei, dagslysŇate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom Ɵl varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 415 47
Sjøbod 0 17

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM eƩer veiledningen Ɵl NS 3940: 2012. DeƩe er Ɵl informasjon og 
Ɵl sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fakƟske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
28.5.2024 Erik Gjævert TaksƟngeniør

Truls Werner Dahl Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3203 ASKER

gnr.
40

bnr.
299

Areal
1871.6 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Vendla 58  

Hjemmelshaver
Dahl Nina Gjevre, Dahl Truls Werner

fnr. snr.
0

Strandeiendom beliggende i Vendelsundet på Nesøya.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via oīentlig vei.

Adkomstvei

Eiendommen er ƟlknyƩet oīentlig vannforsyning via private sƟkkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er ƟlknyƩet oīentlig avløpsneƩ via private sƟkkledninger med egne pumpeløsninger

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert Ɵl boligbebyggelse.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2023

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgåƩ 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/MC1487
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Plan 1. Etasje

TWB

LGD

Bianca Eiendom AS
12.02.2021

Bruksareal

Etasje Areal

Underetasje 230.6 m²

1. Etasje 232.4 m²

Totalt 462.9 m²

Bebygd areal

Bolig Areal

Vendla 58 258.9 m²

Vindusliste

Type Bredde Høyde Antall

V01 718 988 1

V02 718 1788 4

V03 1388 1388 4

V04 2058 1388 2

11

Rev Tekst Tegn. Kontr. Dato

A Rotert bolig pga støttemur i bakkant mot vei - medført
endringer i tak og plan. Endret vinduer til NorDan mål

TWB LGD 21.05.2021

B Endret Vindushøyder og tykkelse yttervegg TWB LGD 23.06.2021
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Bebygd areal

Underlag for beregning av utnyttelse

Bebygd Areal:
Tomteareal = 1871,7m2

Ny enebolig = 258,9m2

Eksisterende Båthus = 43,1m2

Del av båthus rives = 22,4m2

Nytt båthus = 20,7m2

Totalt = 279,6m2

%BYA = 14,9%
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SIMIEN
Evaluering Energiregler 2016

Simuleringsnavn: Evaluering mot TEK17
Tid/dato simulering: 15:21 3/11-2022
Programversjon: 6.017
Simuleringsansvarlig: Moen Energiberegning AS
Firma: Moen Energiberegning AS
Inndatafil: G:\...\Vendla 58. E.B.  for evaluering mot TEK17.smi
Prosjekt: Vendla 58
Sone: Enebolig (n50=0,7) (kuldebro=0,9); 

SIMIEN; Evaluering Energiregler 2016 Side 1 av 5

Resultater av evalueringen

Evaluering av Beskrivelse
Energitiltak Bygningen tilfredsstiller ikke kravene til energitiltak i §14-2 (2)
Varmetapsramme Bygningen tilfredsstiller ikke omfordeling energitiltak (varmetapstall) ihht. §14-2 (2)
Energiramme Bygningen tilfredsstiller energirammen ihht. §14-2 (1)
Minstekrav Bygningen tilfredsstiller minstekravene i §14-3
Luftmengder ventilasjon Luftmengdene tilfredsstiller minstekrav gitt i NS3031:2014 (tabell A.6)
Energiforsyning Fossilt brensel benyttes ikke i oppvarmingsanlegget (§14-4)
Samlet evaluering Bygningen tilfredsstiller byggeforskriftenes energikrav

Energitiltak (§14-2 (2))

Beskrivelse Verdi Krav
Samlet glass-, vindus og dørareal delt på bruksarealet [%] 19,6 25,0
U-verdi yttervegger [W/m²K] 0,18 0,18
U-verdi tak [W/m²K] 0,13 0,13
U-verdi gulv mot grunn og mot det fri [W/m²K] 0,10 0,10
U-verdi glass/vinduer/dører [W/m²K] 0,89 0,80
Normalisert kuldebroverdi [W/m²K] 0,09 0,05
Lekkasjetall (lufttetthet ved 50 Pa trykkforskjell) [luftvekslinger pr time] 0,7 0,6
Årsmidlere temperaturvirkningsgrad varmegjenvinner ventilasjon [%] 80 80
Spesifikk vifteeffekt (SFP) [kW/m³/s]: 1,50 1,50

Omfordeling energitiltak (§14-2 (2), varmetapstall)

Beskrivelse Verdi Krav
Varmetapstall yttervegger 0,17 0,16
Varmetapstall tak 0,08 0,08
Varmetapstall gulv på grunn/mot det fri 0,06 0,06
Varmetapstall glass/vinduer/dører 0,17 0,20
Varmetapstall kuldebroer 0,09 0,05
Varmetapstall infiltrasjon 0,04 0,04
Varmetapstall ventilasjon 0,08 0,08
Totalt varmetapstall 0,68 0,66
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Simuleringsnavn: Evaluering mot TEK17
Tid/dato simulering: 15:21 3/11-2022
Programversjon: 6.017
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SIMIEN; Evaluering Energiregler 2016 Side 2 av 5

Energiramme (§14-2 (1), samlet netto energibehov)

Beskrivelse Verdi
1a Beregnet energibehov romoppvarming 26,5 kWh/m²
1b Beregnet energibehov ventilasjonsvarme (varmebatterier) 3,7 kWh/m²
2   Beregnet energibehov varmtvann (tappevann) 29,8 kWh/m²
3a Beregnet energibehov vifter 4,4 kWh/m²
3b Beregnet energibehov pumper 0,0 kWh/m²
4   Beregnet energibehov belysning 11,4 kWh/m²
5   Beregnet energibehov teknisk utstyr 17,5 kWh/m²
6a Beregnet energibehov romkjøling 0,0 kWh/m²
6b Beregnet energibehov ventilasjonskjøling (kjølebatterier) 0,0 kWh/m²
Totalt beregnet energibehov 93,3 kWh/m²
Forskriftskrav netto energibehov 103,7 kWh/m²

Minstekrav (§14-3)

Beskrivelse Verdi Krav
U-verdi yttervegger [W/m²K] 0,18 0,22
U-verdi tak [W/m²K] 0,13 0,18
U-verdi gulv mot grunn og mot det fri [W/m²K] 0,10 0,18
U-verdi glass/vinduer/dører [W/m²K] 0,9 1,2
Lekkasjetall (lufttetthet ved 50 Pa trykkforskjell) [luftvekslinger pr time] 0,7 1,5

Energiforsyning (§14-4 (1))

Beskrivelse Verdi
Bruker fossilt brensel til oppvarming Nei

Krav til isolering av rør, utstyr og kanaler (§14-3 (2))

 
Rør, utstyr og kanaler som er knyttet til bygningens varmesystem skal isoleres. Isolasjonstykkelsen skal være 
økonomisk optimal beregnet etter norsk standard eller en likeverdig europeisk standard. 
Dette er ikke en del av evaluering i SIMIEN og må derfor dokumenteres på annen måte.
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Krav til løsninger for energiforsyning i småhus (§14-4 (4))

 
Boenheter i småhus skal oppføres med skorstein.
Kravet til skorstein gjelder ikke dersom boenheten har vannbårent oppvarmingsanlegg
Kravet til skorstein gjelder ikke dersom årlig netto energibehov til oppvarming ikke overstiger kravet til 
passivhus i NS3700:2013
Dette kravet er ikke en del av evalueringen i SIMIEN og må dokumenteres på annen måte

Energibudsjett reelle verdier (§14-2 (5))

Energipost Energibehov Spesifikt energibehov
1a Romoppvarming 11456 kWh 26,5 kWh/m²
1b Ventilasjonsvarme (varmebatterier) 1589 kWh 3,7 kWh/m²
2   Varmtvann (tappevann) 12860 kWh 29,8 kWh/m²
3a Vifter 1892 kWh 4,4 kWh/m²
3b Pumper 0 kWh 0,0 kWh/m²
4   Belysning 4917 kWh 11,4 kWh/m²
5   Teknisk utstyr 7566 kWh 17,5 kWh/m²
6a Romkjøling 0 kWh 0,0 kWh/m²
6b Ventilasjonskjøling (kjølebatterier) 0 kWh 0,0 kWh/m²
Totalt netto energibehov, sum 1-6 40280 kWh 93,3 kWh/m²

Levert energi til bygningen (beregnet)

Energivare Levert energi Spesifikk levert energi
1a Direkte el. 37926 kWh 87,8 kWh/m²
1b El. til varmepumpesystem 0 kWh 0,0 kWh/m²
1c El. til solfangersystem 0 kWh 0,0 kWh/m²
2   Olje 0 kWh 0,0 kWh/m²
3   Gass 0 kWh 0,0 kWh/m²
4   Fjernvarme 0 kWh 0,0 kWh/m²
5   Biobrensel 5455 kWh 12,6 kWh/m²
6.  Annen energikilde 0 kWh 0,0 kWh/m²
7. Solstrøm til egenbruk -0 kWh -0,0 kWh/m²
Totalt levert energi, sum 1-7 43381 kWh 100,5 kWh/m²
Solstrøm til eksport -0 kWh -0,0 kWh/m²
Netto levert energi 43381 kWh 100,5 kWh/m²
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Dokumentasjon av sentrale inndata (1)

Beskrivelse Verdi Dokumentasjon
Areal yttervegger [m²]: 404
Areal tak [m²]: 253
Areal gulv [m²]: 255
Areal vinduer og ytterdører [m²]: 85
Oppvarmet bruksareal (BRA) [m²]: 432
Oppvarmet luftvolum [m³]: 1122
U-verdi yttervegger [W/m²K] 0,18
U-verdi tak [W/m²K] 0,13
U-verdi gulv [W/m²K] 0,10
U-verdi vinduer og ytterdører [W/m²K] 0,89
Areal vinduer og dører delt på bruksareal [%] 19,6
Normalisert kuldebroverdi [W/m²K]: 0,09
Normalisert varmekapasitet [Wh/m²K] 105
Lekkasjetall (n50) [1/h]: 0,70
Temperaturvirkningsgr. varmegjenvinner [%]: 80

Dokumentasjon av sentrale inndata (2)

Beskrivelse Verdi Dokumentasjon
Estimert virkningsgrad gjenvinner justert for frostsikring [%]: 80,0
Spesifikk vifteeffekt (SFP) [kW/m³/s]: 1,50
Luftmengde i driftstiden [m³/hm²] 1,20
Luftmengde utenfor driftstiden [m³/hm²] 0,00
Systemvirkningsgrad oppvarmingsanlegg: 0,89
Installert effekt romoppv. og varmebatt. [W/m²]: 80
Settpunkttemperatur for romoppvarming [°C] 20,3
Systemeffektfaktor kjøling: 2,50
Settpunkttemperatur for romkjøling [°C] 22,0
Installert effekt romkjøling og kjølebatt. [W/m²]: 0
Spesifikk pumpeeffekt romoppvarming [kW/(l/s)]: 0,00
Spesifikk pumpeeffekt romkjøling [kW/(l/s)]: 0,00
Spesifikk pumpeeffekt varmebatteri [kW/(l/s)]: 0,00
Spesifikk pumpeeffekt kjølebatteri [kW/(l/s)]: 0,00
Driftstid oppvarming (timer) 16,0
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Tid/dato simulering: 15:21 3/11-2022
Programversjon: 6.017
Simuleringsansvarlig: Moen Energiberegning AS
Firma: Moen Energiberegning AS
Inndatafil: G:\...\Vendla 58. E.B.  for evaluering mot TEK17.smi
Prosjekt: Vendla 58
Sone: Enebolig (n50=0,7) (kuldebro=0,9); 

SIMIEN; Evaluering Energiregler 2016 Side 5 av 5

Dokumentasjon av sentrale inndata (3)

Beskrivelse Verdi Dokumentasjon
Driftstid kjøling (timer) 24,0
Driftstid ventilasjon (timer) 24,0
Driftstid belysning (timer) 16,0
Driftstid utstyr (timer) 16,0
Oppholdstid personer (timer) 24,0
Effektbehov belysning i driftstiden [W/m²] 1,95
Varmetilskudd belysning i driftstiden [W/m²] 1,95
Effektbehov utstyr i driftstiden [W/m²] 3,00
Varmetilskudd utstyr i driftstiden [W/m²] 1,80
Effektbehov varmtvann på driftsdager [W/m²] 3,40
Varmetilskudd varmtvann i driftstiden [W/m²] 0,00
Varmetilskudd personer i oppholdstiden [W/m²] 1,50
Total solfaktor for vindu og solskjerming: 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor vinduer: 0,26
Solskjermingsfaktor horisont/utspring (N/Ø/S/V): 1,00/1,00/1,00/1,00

Inndata bygning

Beskrivelse Verdi
Bygningskategori Småhus
Simuleringsansvarlig Moen Energiberegning AS
Kommentar



Vendla 58
Nabolaget Vendla/Brønnøya - vurdert av 62 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Vendla 4 min

Linje 265, 265E 0.3 km

Billingstad stasjon 9 min

Linje L1 4.4 km

Oslo S 25 min

Totalt 24 ulike linjer 20 km

Oslo Gardermoen 58 min

Skoler

Nesøya skole (1-7 kl.) 26 min

420 elever, 20 klasser 1.9 km

Holmen skole (8-10 kl.) 11 min

10 elever, 4 klasser 5.1 km

Landøya ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min

323 elever, 23 klasser 5.8 km

Torstad ungdomsskole (8-10 kl.) 13 min

425 elever, 22 klasser 5.7 km

Nesbru videregående skole 10 min

715 elever, 37 klasser 5 km

Holmen videregående skole 11 min

76 elever 5.1 km

«Kort vei til skog»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Godt vennskap 77/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Vendla/Brønnøya 2 022 805

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Vendla barnehage (0-5 år) 7 min

132 barn 0.5 km

Nesøya barnehage (1-5 år) 25 min

46 barn 1.8 km

Bikuben barnehage (1-5 år) 27 min

40 barn 2 km

Dagligvare

Kiwi Nesøya 27 min

Coop Mega Slependen 7 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på

korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er

aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller BOA Eiendomsmegling Oslo Øst AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene.

Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Sykkel

Støynivået
Lite støynivå 91/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 89/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 86/100

Sport

Nesøya idrettsanlegg 8 min

Ballspill, fotball, friidrett 0.6 km

Nesøya Idrettshall 26 min

Aktivitetshall, fotball 1.9 km

SATS Billingstad 9 min

Nr1 Fitness Nesbru 10 min

Boligmasse

72% enebolig

4% rekkehus

14% blokk

11% annet

«Flott øy med mange

kvaliteter.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Slependen senter 7 min

Vitusapotek Slependen 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

23% i barnehagealder

40% 6-12 år

17% 13-15 år

19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Vendla/Brønnøya

Oslo og omegn

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 41% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på

korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er

aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller BOA Eiendomsmegling Oslo Øst AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene.

Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024



Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på

korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er

aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller BOA Eiendomsmegling Oslo Øst AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene.

Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024













   
 
 

OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 

Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

 

Generelt 

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 

rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 

 

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 

utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 

innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 

Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 

hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 

tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 

annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 

inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 

og § 3-5 og denne oversikt. 

 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 

gjenværende leverandørgaranti. 

 

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

 

 

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 

 

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 

 

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 

festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 

med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning. 

 

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 

tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 

tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12). 

 

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 

hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 

medfølger. 

 

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 

medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 

stenger og lignende, medfølger. 

 

 

 



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 

kjøkkenøy. 

 

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 

lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 

samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 

og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 

trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 

medfølger likevel ikke. 

 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 

14. POSTKASSE medfølger. 

 

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 

utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 

robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 

montert. 

 

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 

medfølger ikke. 

 

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 

Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 

overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 

e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 

fastmontert. 

 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 

eiendommen og medfølger i handelen. 



Postadresse: Katrineåsveien 20, 3440 Røyken

Telefon: 66 70 00 00

post@asker.kommune.no

Dato: 29.04.2024 

MEGLEROPPLYSNINGER

 Gnr:  40  Bnr:  299  Fnr:   Snr:  

 Adresse:  Vendla 58, 1397 NESØYA

Avtaler og priser for husholdningsrenovasjon:
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/renovasjonsgebyr/

Priser og beregninger for vann og avløp:
https://www.asker.kommune.no/vann-og-avlop/priser-og-beregninger/ 

Vann/avløp

Har eiendommen vannmåler? Ja Nei 

Hvis nei, antall m3 pr. år:  

Sameie:

Ikke tilknyttet:

  

Asker kommune tar forbehold om at informasjonen kan inneholde feil eller mangler. 

Eventuelle slike feil/mangler vil ikke medføre erstatningsansvar for kommunen.

 

 

mailto:postmottak@asker.kommune.no
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/renovasjonsgebyr/
https://www.asker.kommune.no/vann-og-avlop/priser-og-beregninger/


Utskriftsdato: 29.04.2024

Asker kommune
Adresse: Katrineåsveien 20, 3440 RØYKEN

Telefon: 66 70 70 00

Kommunale gebyrer 2024

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

Kommunenr. 3203 Gårdsnr. 40 Bruksnr. 299 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Vendla 58, 1397 NESØYA

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2023

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke

samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per

fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2023

Avløp 4 832,76 kr

Renovasjon 3 969,18 kr

Vann 4 199,24 kr

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.



92d 
Vedtatt av Asker kommunestyre i møte 08.12.93 i henhold til  
plan- og bygningsloven §§ 27-2 og 28-1 
 
Asker kommune, teknisk rådmann, 15 desember 1993 

 
Karsten Krogsæter. 

 
 
 

BESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR VENDLA 40-65, DEL 
AV GNR. 40, NESØYA. 
 
 
§ 1. Reguleringsbestemmelsene gjelder innenfor det område som er vist med 
 reguleringsgrense på plankartet. 
 
 
 Området reguleres til: 
 
 -    byggeområde for frittliggende boliger og strandsone 
 
 - offentlig trafikkområde - kjørevei m/ fortau, parkering og adkomst til brønnøya 
 
 - spesialområde - naturområde, trafo 
 
 - fellesområde - kjøreadkomst, parkering, gangadkomst, strand og lekeområde 
 
 
§ 2. Byggeområde for boliger. 
 
  2.1 Tomtene kan innenfor den viste byggegrense bebygges med frittliggende boliger med 
 en hovedbruksenhet. Maks. tillatt bebygd areal, BYA = 15 % av tomtens nettoareal. 
 
 Frittliggende garasje med brutto grunnflate på inntil 36 m2 regnes ikke med i tillatt 
 bebygd areal. 
 
   2.2 Gesimshøyden må ikke på noe punkt langs fasaden overstige 3,5 meter over ferdig 
 planert terreng. I hellende terreng kan det på husets nedside tillates en gesimshøyde på 
 inntil 6,0 meter over ferdig planert terreng. 
 
   2.3 Takvinkel skal være på mellom 22 og 40 grader. Møneretningen skal være som vist på 
 planen. 
 
   2.4 Det skal for hver tomt avsettes plass til dobbeltgarasje, samt en biloppstillingsplass for 
 hver boenhet. Garasjen skal i farger og materialbruk harmonere med bebyggelsen 
 forøvrig. 
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   2.5 All bebyggelse skal plasseres og ha en utforming som etter bygningsrådet skjønn er 
 best mulig tilpasset tomta og omgivelsene. 
 
   2.6 Ved byggemelding skal det på situasjonskart og fasadetegninger være inntegnet 
 eksisterende og framtidige terrenghøyder, eventuelle støttemurer,  garasjeplassering, 
 biloppstillingsplass, adkomst til tomt og bolig, samt event. strandsone. 
 
 
§ 3. Strandsone av boligtomt. 
 
   3.1 Innenfor disse områdene tillates det ikke oppført bygninger eller andre 
 bygningsmessige konstruksjoner, med unntak for badehus og naust, samt  
 brygger for bading og fortøyning av egne båter.  

Naust og badehus må ikke overskride 12m2, og må mest mulig underordnes 
naturpreget i området. Taktekking skal utføres med materiale som har matt eller mørk 
virkning. 

 
   3.2 Inngrep i terreng og vegetasjon utover vanlig skjøtsel er ikke tillatt. 
 
 
§ 4. Spesialområde naturområde. 
 
   4.1 Innenfor disse områdene er inngrep i terreng og vegetasjon utover vanlig skjøtsel ikke 
 tillatt. 
 
   4.2 Lagring, tilrigging og massedeponering innenfor området er ikke tillatt. 
 
 
§ 5. Felles - strandareal / lekeplass / sti. 
 
   5.1 Hvilke tomter som har tilhørighet til de enkelte områdene, framgår av plankartet. 
 Ved fradeling av enkelttomter skal disse gis hjemmel til tilhørende fellesarealer. 
 
   5.2 Innenfor fellesarealene er inngrep i terreng og vegetasjon utover vanlig skjøtsel ikke 
 tillatt. 
 
   5.3 Det tillates oppsatt mindre anlegg som lekeapparater, benker m.m. innenfor 
 fellesarealet. 
 
   5.4 Brygger i sjøen for bading og fortøyning av egne båter kan tillates. 
 
 
 

Reguleringssjefen i Asker, den 5. oktober 1992 
 

 
Helge Johnsen   



©Norkart 2024

29.04.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Asker kommune

40/299

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Vendla 58

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.



Tegnforklaring



99c 
Vedtatt av Asker kommunestyre i møte 28.06.95 i henhold til  
plan og bygningslovens § 27.  
 
Asker kommune, teknisk sjef, 20. mars 1996. 
 

Bjørn Orhagen 
 
 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR BRØNNØYA MED 
NÆRLIGGENDE BEBYGDE ØYER, GNR. 41 OG TILSTØTENDE SJØAREALER. 
 
 
§ 1.  Reguleringsbestemmelsene gjelder innenfor det området som er vist med 
 reguleringsgrense på plankartet. 
 
 Området reguleres til: 
 
 Byggeområder   - fritidsboliger med strandsone. 
     - helårsboliger med strandsone. 
     - almennyttig formål, velhus. 
 
 Off. trafikkområder   - fortøyningsomr. for tilliggende eiendommer. 
     - gangadkomst. 
 
 Friområder               - bade og oppholdsareal. 
     - bade og oppholdsareal\spesialområde bevaring. 
 
 Spesialområder         - private veier. 
     - private stier. 
     - natur-/ kulturlandskap. 
     - natur-/ friluftsområder. 
     - naturvernområder. 

- bevaring, automatisk fredet kulturminne 
 

 Fellesområder          - bade-, oppholds-, fortøynings- 
       område, brygge og område for 
       idrettslige aktiviteter. 
 
I tillegg til bestemmelsene for de enkelte reguleringsformålene kommer fellesbestemmelser som 
gjelder flere reguleringsformål. 
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§ 2.     Byggeområde for fritidsbolig. 
 
2.1. Tomtene kan innenfor de viste byggegrenser bebygges med en fritidsbolig med et tillatt  

bruksareal, BRA på inntil 70 m2. 
Et frittliggende uthus med et tillatt bebygd areal, BYA på inntil 15 m2 kan komme i 
tillegg. 
Uthuset skal mht. farger og materialbruk harmonere med bebyggelsen forøvrig. 
Eksisterende fritidshus i strandsonen, som er særskilt avmerket på plankartet, kan tillates 
videreutviklet innenfor de rammer som er fastsatt i første setning. 
På de eiendommer som i sin helhet ligger i strandsonen kan frittliggende uthus som nevnt 
i annen setning komme i tillegg. 

 
2.2. Tomtene kan ikke bebygges før det er opparbeidet en biloppstillingsplass pr. tomt i  

parkeringsanlegg / parkeringsplass på Nesøya. 
 
2.3. Det tillates ikke innlagt vannforsyning uten tilknytning til offentlig vann- og avløpsnett. 
 
2.4. Tomter innenfor gjeldende flystøysone III tillates ikke bebygd. 
 
2.5. Før tomtene på nordsiden av Viernbukta naturreservat, bnr. 112, 132, 235, 341 og 443 -  

449 tillates bebygd, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan, godkjent av 
bygningsrådet, som fastlegger bebyggelsens plassering og utforming. 

 
 
§ 3. Byggeområde for helårsboliger. 
 
3.1. Eksisterende helårsboliger kan tillates utvidet slik at de totalt får et tillatt bruksareal,  

BRA på inntil 200 m2. 
Et uthus med et tillatt bebygd areal, BYA på inntil 36 m2 kan komme i tillegg. 
Uthus skal mht. farger og materialbruk harmonere med bebyggelsen forøvrig. 

 
 
§ 4. Byggeområde for almennyttig formål, velhus. 
 
4.1. Tomten kan bebygges med velhus. 
 Maks. tillatt bebygd areal, BYA = 10% av tomtens nettoareal. 
 
 
§5. Fellesbestemmelser for byggeområdene. 
 
5.1. Tomtene tillates ikke delt. 
 
5.2. Gesimshøyden må ikke på noe punkt langs fasaden overstige 3,5m for boligene og  

velhuset og 2,5m for uthus regnet fra ferdig planert terreng. 
I hellende terreng kan det på bygningenes nedside tillates en gesimshøyde på inntil 6m for 
helårsboligene og velhuset, 4,5 meter for fritidsboligene og 3,5m for uthus. 
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5.3. Bebyggelsen skal ha skråtak med takvinkel mellom 22 og 40 grader. 
Ved tilbygg på eksisterende bygning kan bygningsrådet tillate annen takvinkel og 
takform. 

 
5.4. Ved byggemelding skal det på situasjonskart og fasadetegninger være inntegnet  

eksisterende og fremtidige terrenghøyder, eventuelle støttemurer, uthusplassering, evt. 
brygge og strandbod og gangadkomst til tomt og bolig. 

 
5.5. Med unntak for godkjente bygge- og anleggstiltak er inngrep i eksisterende vegetasjon  

utover vanlig skjøtsel ikke tillatt. 
 
5.6. I strandsonen er det ikke tillatt å oppføre bygninger eller andre bygningsmessige  

konstruksjoner med unntak av èn brygge for bading og fortøyning av egne båter pr. 
eiendom, samt tiltak nevnt i § 2.1. tredje ledd. 

 
5.7. I strandsonen tillates det ikke utvendig lagring.  Det gjøres unntak for mindre båter. 
 
 
§ 6. Off. trafikkområde - fortøyningsområde. 
 
6.1. Området kan nyttes som fortøyningsområde for de tilliggende eiendommer. 
 Båtene skal fortøyes på en slik måte at de blir liggende innenfor områdets avgrensning. 
 Kommersiell båtservice og utleie tillates ikke. 
 
6.2. Almen ferdsel og kortvarig opphold er tillatt. 
 
 
§ 7. Spesialområde - natur-/ friluftsområde. 
 
7.1. Innenfor området skal landskap, flora og fauna bevares. 
 
7.2. Inngrep i sjøbunn og vegetasjon, herunder mudring, lagring og massedeponering er ikke 
 tillatt. 
 
 
§ 8. Fellesbestemmelser for trafikkområde-fortøyningsområde og spesialområde natur-
 / friluftsområde. 
 
8.1 Anlegg av brygge med landfeste på tilgrensende arealer regulert til byggeområde,  

friområde og fellesområde, samt mudring av adkomst til godkjent brygge er tillatt 
innenfor trafikkområde fortøyningsområde og kan tillates innenfor spesialområde - natur-/ 
friluftsområde forutsatt at tiltakene ikke kommer i konflikt med områdets regulerte 
formål. 

 
8.2. Tiltak og anlegg i sjøen, herunder brygger, fortøyningsinnretninger og mudring, skal  

godkjennes av havnestyret. 
Mudringstillatelse må på forhånd være innhentet fra overordnet miljøvernmyndighet. 
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Søknad om mudring skal dessuten sendes overordnet kulturminnevernmyndighet til 
uttalelse før vedtak fattes. 

 
 
§ 9. Off. trafikkområde - gangadkomst. 
 
9.1. Området skal nyttes som gangadkomst til Brønnøya. 
 
 
§10. Friområde - bade- og oppholdsareal. 
 
10.1. Område Fl - 6 skal nyttes som bade- og oppholdsareal for almenheten. 
 
10.2. Eksisterende bebyggelse på friområde Fl, kalkovnen inkludert, skal bevares.   
 De verneverdige objektene er særskilt avmerket på plankartet. 
 
10.3. Innen områdene kan bygningsrådet godkjenne inngrep i terreng og vegetasjon, samt  

oppført anlegg som har tilknytning til områdenes regulerte formål. 
Anlegg / innretninger for ilandstigning fra sjøsiden kan tillates. 
For tiltak på område Fl må uttalelse på forhånd være innhentet fra overordnet 
kulturminnevernmyndighet. 

 
10.4. Inngrep i terreng og vegetasjon, herunder lagring, tilrigging og massedeponering, med  

de unntak som er nevnt i § 10.3, er ikke tillatt. 
 
 

§11. Spesialområde - private veier og stier. 
 
11.1. Veienes og stienes nåværende standard forutsettes opprettholdt. 
 
11.2. Veiene og stiene skal være tilgjengelige for almenheten. 
 
11.3. Bebyggelse på tilstøtende arealer regulert til byggeområde må plasseres minst 12,5 
 meter fra veimidte. 
 
 
§12. Spesialområde - natur-/ kulturlandskap. 
 
12.1. Oppføring av bygninger og andre bygningsmessige konstruksjoner, samt inngrep i  

terreng og vegetasjon utover vanlig skjøtsel, herunder lagring, tilrigging og 
massedeponering er ikke tillatt. 
Utøvelse av tradisjonell jordbruksdrift og husdyrbeite faller inn under begrepet vanlig 
skjøtsel.  
På de områder der det i dag drives jordbruksdrift vil jordlovens §§ 9 og 12 (lov av 12. mai 
1995) fortsatt gjelde. 
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12.2. Ved skogskjøtsel skal det søkes utviklet et artsrikt og fleraldret skogbestand med god  
dekning i vertikalskiktet. 
Siluett og randvirkning av eksisterende vegetasjon skal søkes bevart og holdt vedlike som 
verdifulle innslag i landskapsbildet og som vernesoner for dyrelivet. 
innenfor sammenhengende skogsområder vil skoglovens § 50 fortsatt gjelde. 

 
 
§13. Spesialområde - naturvernområde. 
 
13.1. Områdene er vernet som naturreservater i medhold av lov om naturvern, Spannslokket  

ved kgl. resolusjon av 15. januar 1988 og Viernbukta ved Kgl. resolusjon av 2. oktober 
1992. 

 
13.2. Tiltak som kommer i strid med de særskilt gitte vernebestemmelsene for de enkelte 
 områdene er ikke tillatt. 
 
 
§14.  Fellesområde - bade-, oppholds, fortøyningsområde, brygge og område for 

idrettslige aktiviteter. 
 
14.1. De enkelte områdenes bruksformål framgår av plankartet. 
 
14.2. Innen de enkelte områdene kan inngrep i terreng og vegetasjon, samt anlegg og  

innretninger som har tilknytning til de enkelte områdenes regulerte formål tillates. 
For områder som grenser til sjøen skal uttalelse fra overordnet miljøvern- og 
kulturminnevernmyndighet innhentes før vedtak fattes. 

 
14.3. Inngrep i terreng og vegetasjon, herunder lagring, tilrigging og massedeponering, med 
 de unntak som er nevnt i § 14.2 er ikke tillatt. 
 
 
§ 15. Spesialområde  - bevaring, automatisk fredet kulturminne. 
 
15.1. De på planen viste automatisk fredede kulturminner er fredet i medhold av lov om  

kulturminner.  Eventuelle tiltak som berører disse minnene må forelegges overordnet 
kulturminnevernmyndighet til uttalelse for tiltak iverksettes. 

 
Asker 18. oktober 1996 

 
 Bjørn Orhagen. 
   Teknisk sjef    
 
    
Tore Vik 
Bygnings- og reguleringssjef 
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Innledning 

 
Planbeskrivelsen gir en nærmere begrunnelse for utformingen av og sammenhengen mellom de juridiske 
dokumentene arealplankart og kommuneplanbestemmelser, herunder også tilleggene definisjoner, 
parkeringsnorm og forutsigbarhetsvedtak. Planbeskrivelsen, plankart, planbestemmelser, retningslinjer 
og definisjoner må leses og forstås i sammenheng.  

Planbestemmelsene er inndelt i tre hovedkapitler; generelle bestemmelser, bestemmelser til arealformål 
og bestemmelser til hensynssoner. Det er retningslinjer tilknyttet den enkelte bestemmelse, retningslinjen 
er nummerert med bokstaven R og tilsvarende nummer som bestemmelsen den tilhører, slik at 
retningslinjen til bestemmelse «1.1» er «R1.1».  Bestemmelsene er delt inn i kapitler, hver bestemmelse 
står i en boks/ramme, og under denne er eventuelle opplysninger til bestemmelsen eller henvisninger 
skrevet i kursiv. 

Digital versjon av kommuneplanens arealplankart med kommunens DOK-data (Det offentlige 
kartgrunnlaget, fra GeoNorge, med aktsomhetskart) fremgår av kommunens kartløsning, som er 
tilgjengelig på kommunens nettside www.asker.kommune.no.  

  

http://www.asker.kommune.no/
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GENERELLE BESTEMMELSER (pbl. § 11-9, nr. 5) 
1. Forholdet til vedtatte arealplaner 

1.1 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner (pbl. § 1-5) 
Følgende kommunedelplaner gjelder i Asker: 
• Kommunedelplan for Båtstø, vedtatt 14.09.2017 
• Kommunedelplan for E18, vedtatt 08.11.2016 
• Kommunedelplan for E134 strekningen Dagslett - E18 Lier, vedtatt 18.10.2022 
• Kommunedelplan for Holmen-Slependen, vedtatt 29.01.2013 
• Kommunedelplan for ny Røykenvei, vedtatt 03.01.1998 

Bestemmelser til kommunedelplan skal ved motstrid gjelde foran kommuneplan. 
Arealformål i kommuneplan skal ved motstrid gjelde foran kommunedelplan, dette gjelder 
ikke avsatt veiformål i kommunedelplan for E18 og E134. 

 

1.2  Forholdet til vedtatte reguleringsplaner (pbl. § 1-5) 
Reguleringsplaner som er vedtatt før kommuneplanens arealdel, gjelder såfremt det ikke er 
motstrid med kommuneplanbestemmelser som i sin ordlyd overstyrer reguleringsplan. Det 
fremgår av den enkelte bestemmelse om den overstyrer reguleringsplan. Der reguleringsplan 
ikke har bestemmelse om forhold som fremgår i kommuneplan, er kommuneplanens 
bestemmelser utfyllende. 

Arealformål grønnstruktur og Landbruks-, natur og friluftsområder (LNFR) i kommuneplanens 
arealplankart overstyrer byggeformål i reguleringsplaners arealplankart. Ved motstrid mellom 
andre arealformål gjelder reguleringsplanens arealformål. 

Kommuneplanens bestemmelser i kapittel 20-23 for hensynssoner og båndleggingssoner, jf. 
kommuneplanens arealplankart, overstyrer gjeldende reguleringsplaner. 

Avsatt veiformål med tilhørende bestemmelser i reguleringsplan for E134 går foran 
kommuneplan ved motstrid. 

Følgende planer gjelder uansett i sin helhet: 
a. Reguleringsplan for Vardåsen alpinanlegg, plan 23C, vedtatt 22.6.1989 
b. Reguleringsplaner for Hogstad golfbane, plan 38F, vedtatt 9.9.1992, og 38G, vedtatt 

29.4.1993, med bestemmelser. 

Opplysning: Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 

2. Krav om reguleringsplan 

2.1  Krav om reguleringsplan (pbl. § 11-9, nr. 1)   
I områder avsatt til byggeformål, arealformål samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt 
arealformål småbåthavn med tilhørende strandsone, kan det ikke utføres arbeid eller tiltak 
som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom og etablering av ny 
hovedbruksenhet, før området inngår i reguleringsplan.  

Opplysning: Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 
 

2.2 Unntak fra krav om reguleringsplan (pbl. §11-10, nr. 1) 
2.2.1 Områder avsatt til byggeformål  
I områder avsatt til byggeformål er følgende tiltak unntatt fra krav om reguleringsplan, 
forutsatt at tiltaket er i tråd med kommuneplanens bestemmelser: 
a. Tiltak som kan søkes uten krav til ansvarlig søker, med unntak av pbl. § 20-1, bokstav m. 
b. Tiltak unntatt søknadsplikt 
c. Tiltak i/på eksisterende bygg 
d. Private/offentlig godkjente renseløsninger 
e. Riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring.1, 2 
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I uregulerte områder avsatt til boligbebyggelse utenfor 100-metersbeltet langs sjø3, skal tiltak 
unntatt krav om reguleringsplan være i tråd med bestemmelse 14.3 Generelle boligområder. 
 
I uregulerte områder avsatt til boligbebyggelse innenfor 100-metersbeltet langs sjø3, skal tiltak 
unntatt krav om reguleringsplan være i tråd med bestemmelse 14.5 Generelle boligområder 
innenfor 100-metersbeltet lang sjø. 
 
2.2.2 Områder avsatt til fritidsbebyggelse og kombinert bolig- og fritidsbebyggelse 
Innenfor områder avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse (felt 
KBF) er tiltak som fremgår av bestemmelse 16.1 Fritidsbebyggelse og 16.2 Kombinert 
bebyggelse og anlegg (felt KBF), unntatt fra krav om reguleringsplan, forutsatt at tiltaket er i 
tråd med kommuneplanens bestemmelser. 

Opplysning: Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 
1. Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne 
2. Se bestemmelse 11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturminne. 
3. 100-metersbeltet langs sjø er vist med bestemmelsesområde #6 på kommuneplanens arealplankart. 

 

2.3 Krav om ny reguleringsplan i regulerte boligområder (pbl. § 11-9, nr. 1)   
2.3.1 Utbygging i strid med gjeldende regulering 
Ved samlet utbygging med 4 eller flere hovedbruksenheter i strid med gjeldene regulering skal 
det utarbeides ny reguleringsplan. 
 
2.3.2 Opprettelse av ny grunneiendom i regulert boligområde 
Det tillates ikke opprettelse av ny grunneiendom i områder regulert før 01.01.2005, uten ny 
reguleringsplan eller endring av gjeldende reguleringsplan. Dette gjelder også for planer 
vedtatt etter 1.1.2005 dersom nye tomtegrenser ikke er juridisk avklart i reguleringsplan. 

 

2.4 Krav om ny reguleringsplan for endring av virksomhet (pbl. § 11-9, nr. 1 og nr. 6) 
Såfremt forholdene nedenfor ikke er ivaretatt i gjeldende reguleringsplan, kreves ny 
reguleringsplan utarbeidet ved endring av virksomhet som medfører: 
a. Økt biltrafikk som utløser krav til utbedring av teknisk infrastruktur i tråd med kommunens 

til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.   
b. Støy over anbefalte støygrenser i tabell 2 i den til enhver tid gjeldende retningslinje for 

behandling av støy i arealplanlegging T-1442 
Denne bestemmelsen gjelder ikke jernbanevirksomhet. Bestemmelsen gjelder heller ikke ved 
midlertidig anleggsarbeid og vedlikehold av eksisterende tekniskinfrastruktur/veianlegg. 

Opplysning: Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive 
arealområder inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt. 

2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne (pbl. § 11-9, nr. 1) 
Riving av kulturminne som er regulert til bevaring, krever ny reguleringsplan som tillater riving. 

 

2.6 Krav om samlet plan (pbl. § 11-9, nr. 1) 
2.6.1   Generelt  
Kommunen kan kreve en samlet plan for flere eiendommer. 

2.6.2 Krav om samlet plan for Øvre Hallenskog  
For området på Øvre Hallenskog vist med bestemmelsesområde #3 på kommuneplanens 
arealplankart, tillates ikke opprettelse av ny grunneiendom eller ny hovedbruksenhet før det 
foreligger en samlet plan som ivaretar rekkefølgebestemmelser knyttet til etablering av ny 
hovedatkomstvei, jf. reguleringsplan for Øvre Hallenskog – atkomstvei, vedtatt 06.05.2020, 
samt en helhetlig løsning for grønnstruktur og infrastruktur. 
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2.6.3 Krav om samlet plan for Dikemarkområdet 
For Dikemark sentrumsområde, vist med sentrumsformål på kommuneplanens arealplankart, 
kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom, ikke finne sted 
før det er utarbeidet en samlet områdeplan eller detaljreguleringsplan. 

For det øvrige sykehusområdet på Dikemark, vist med bestemmelsesområde #2 på 
kommuneplanens arealplankart, kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny 
grunneiendom, ikke finne sted før det er utarbeidet ny plan, enten som kommunedelplan eller 
områderegulering. 

 

3. Rekkefølgekrav  
3.1  Rekkefølgekrav (pbl. § 11-9, nr. 4)   
Utbygging av boliger og arbeidsplasser er avhengig av tilfredsstillende kapasitet på relevant 
sosial- og teknisk infrastruktur. Skolekapasitet, vann- og avløpssituasjon og 
transportkapasitet er ulik i ulike deler av kommunen. Det stilles derfor rekkefølgekrav til slik 
infrastruktur.  
 

3.1.1 Sosial infrastruktur: 
a. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan 

ikke finne sted i barneskolekretsene Billingstad, Mellom Nes, Hofstad, Hvalstad, Drengsrud, 
Rønningen, Blakstad, Arnestad, Heggedal, Slemmestad, Frydenlund og Sætre, før 
nødvendig barneskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert. 

b. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan 
ikke finne sted i ungdomsskolekretsene Solvang og Røyken, før nødvendig 
ungdomsskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert. 

c. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan 
ikke finne sted innen planområdet for kommunedelplan Holmen – Slependen, før nødvendig 
skolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.  

d. Innenfor felt BJ1, Elnes, skal det avsettes areal til offentlig formål, barnehage og 
omsorgsboliger. 

3.1.2 Vann- og avløpskapasitet: 
a. Utbygging av ny bolig- og næringsbebyggelse på Storsand kan ikke finne sted før 

tilfredsstillende vannforsyning og spillvannsløsning er etablert, eller sikret etablert. 
b. Utbygging av ny bolig- og næringsbebyggelse i lokalområde Spikkestad kan ikke finne sted 

før tilfredsstillende spillvannsløsning er etablert. 
c. Utbygging av ny bolig- og næringsbebyggelse i lokalområde Sætre kan ikke finne sted før 

tilfredsstillende spillvannsløsning er dokumentert, og ev. sikret etablert.  

3.1.3 Transportkapasitet: 
a. Nord for nullvekstlinjen1 kan utbygging med ny næringsbebyggelse over 1000 m² BRA eller 

nye boligfelt med mer enn 10 hovedbruksenheter, ikke finne sted før det er dokumentert og 
sikret god bussframkommelighet på fylkesveiene fv. 201(Fekjan), fv. 203 (Drammensveien), 
fv. 167 (Røykenveien) fv. 165 (Slemmestadveien) mellom utbyggingsområdet og 
E18/Bærums kommunegrense. Aktuelle tiltak for å sikre god bussframkommelighet følger 
av retningslinje til bestemmelsen. 

b. Nesbru senterområde (felt HM1) kan ikke utbygges før ny E18 for strekningen Slependen – 
Drengsrud er ferdigstilt i henhold til kommunedelplan for E18 -korridor i Asker, Slependen 
– Drengsrud, vedtatt 08.11.2016 

c. Før det gis rammetillatelse for boliger i felt BL1/BL2 (Blakstad sykehus) eller felt VE2 (Vettre 
hotell), skal det være gjennomført tiltak som sikrer at samlet bolig-/nærings-
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/tjenestetrafikk med personbil fra disse feltene, ikke overstiger det antall 
kjøretøy/yrkesdøgn (YDT) som disse områdene genererte ved tidligere virksomhet som 
sykehus og hotell. Tiltak som sikrer dette, skal fastsettes ved regulering.  

d. Innenfor planområdet for kommunedelplan Holmen-Slependen gjelder 
rekkefølgebestemmelser for transportkapasitet, slik de er gitt i planbestemmelsene for 
kommunedelplan Holmen Slependen § 4 Rekkefølgekrav. 

e. På Dikemark kan det etableres ny virksomhet, næring og/eller inntil 250 boliger, i 
eksisterende tidligere sykehusbebyggelse på felt D1 og D2, uten at det stilles rekkefølgekrav 
knyttet til transportkapasitet.   

3.1.4 Trafikksikkerhet 
a. Før utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter skal det gjennomføres en 

trafikksikkerhetsvurdering av skolevei og nødvendige trafikksikkerhetstiltak skal være 
gjennomført. 

b. Før utbygging av boligfelt med 10 eller flere hovedbruksenheter skal det sikres trygg gang- 
og sykkelforbindelse til nærmeste senter (nærsenter, lokalsenter eller Asker sentrum).  

c. Før utbygging av området SL10 finner sted skal: 
1. Nødvendig bussframkommelighet langs Rustadveien mellom Slemmestad og 

Heggedal være etablert. 
2. Gang- og sykkelvei langs hele Rustadveien være opparbeidet. 

d. Ved regulering av felt F i Røyken næringspark skal det fastsettes tiltak som sikrer 
trafikkapasitet og trafikksikkerhet i krysset e134/Smemyrveien. Slike tiltak skal være 
etablert før det gis igangsettingstillatelser i Felt F. 

 
3.1.5 Utbyggingsrekkefølge Slemmestad 
Innenfor Slemmestad, vist med bestemmelsesområde #4 på kommuneplanens arealplankart, 
gjelder følgende utbyggingsrekkefølge av feltene: 
a. Utbyggingsfase 1 er felt SL1, SL2, SL3, SL4, SL5, SL6, SL7 og SL8 
b. Utbyggingsfase 2 er felt SL11, SL12 og SL13 
c. Utbyggingsfase 3 er felt SL9 

Opplysning:  
1. Nord for nullvekstlinjen er vist med bestemmelsesområde #8 og sør for nullvekstlinjen er vist med #9 på 

kommuneplanens arealplankart. 

4. Utbyggingsavtaler 

4.1 Utbyggingsavtaler (pbl. § 11-9, nr. 2) 
Det kan inngås utbyggingsavtale i tråd med forutsigbarhetsvedtaket, jf. tillegg 3. 

 

5. Definisjoner 

5.1 Definisjoner (pbl. § 11- 9, nr. 5) 
Flere av begrepene brukt i kommuneplanbestemmelsene og tillegg er definert i 
definisjonslisten i tillegg 4 som er en presisering av kommunens praksis og hvordan disse 
begrepene skal forstås i kommuneplanens bestemmelser og tilleggsdokumenter. 
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6. Samfunnssikkerhet 

6.1 Sikring mot naturskader (pbl. § 11-9 nr. 6 og  8)  
6.1.1 Flom, snø-, stein-, jord- og flomskred 
Bebyggelse skal sikres mot naturskade. Potensielle fareområder fremgår av aktsomhetskart i 
kommunens kartløsning. 

I forbindelse med arealplanlegging og søknad om tiltak som ligger innenfor eller berører 
aktsomhetssoner, jf. aktsomhetskart i kommunens kartløsning, skal det redegjøres for 
nødvendige sikringstiltak. 

6.1.2 Områdeskred 
For alle reguleringsplaner og tiltak i områder under marin grense1 skal fare for områdeskred 
vurderes jf. pbl. § 28-1.  
 

Ved regulering og søknad om tiltak etter pbl. § 20 -1 hvor det er vurdert å være fare for 
områdeskred skal sikkerhet mot områdeskred dokumenteres ivaretatt av fagkyndig, og 
avbøtende tiltak innarbeides i reguleringsplanen og/eller byggesaken.  
 

For at sikkerhet mot kvikkleireskred skal være ivaretatt i henhold til TEK17 må fareevalueringen 
være gjort i henhold til NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred: vurdering av 
områdestabilitet ved arealplanlegging og utbygging i områder med kvikkleire og andre 
jordarter med sprøbruddegenskaper. 

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17, kapittel 7) og Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE) 
retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner 2/2011 og veileder for sikkerhet mot kvikkleireskred 1/2019 eller 
senere revisjoner av disse.  
1. Under marin grense inngår marin strandavsetning, hav- og fjordavsetninger, og kan inneholde kvikkleire soner 

jf. aktsomhetskart i kommunens kartløsning.  

6.2 Flomveier (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8) 
Naturlige flomveier skal ivaretas. Flomveier, drenslinjer, flomsoner, erosjon og stormflo 
fremgår av aktsomhetskart i kommunes kartløsning og skal legges til grunn i plan- og 
byggesaker. 
 

Flomveier skal utformes slik at vannet transporteres bort uten å gjøre skade nedstrøms.  
Tørrbekker skal holdes åpne og fungere som flomveier. Bygninger og anlegg ved flomveier skal 
utformes slik at naturlige flomveier ivaretas. 
 

Det skal avsettes areal for nye flomveier ved planlegging og søknad om tiltak som berører 
eksisterende flomveier. Ved etablering av flomveier skal omkringliggende arealer, som 
bygninger og annen infrastruktur, sikres mot flomskader.  

Opplysning: Se bestemmelse 10.6, 2. avsnitt, om lukkede bekker. 
 

Opplysning:  
1. Se veileder fra Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), Veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av overvatn 
i arealplanar. 
  

6.3 Krav til overvannshåndtering (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6) 
Asker kommunes til enhver tid gjeldende veileder for lokal overvannshåndtering skal legges til grunn 
for plan- og byggesaker. Ved søknad om tiltak skal det redegjøre for overvannshåndtering, og 
løsninger skal fremgå av utomhusplaner eller situasjonskart. Det skal redegjøres for tiltak ved 
regulering. Flomveier og fordrøyningsareal skal avsettes i plankart1. 
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7. Teknisk infrastruktur 

7.1 Vann og avløp (VA)-rammeplan og tekniske løsninger (pbl. § 11-9, nr. 3) 
Infrastruktur for vann og avløp skal prosjekteres og etableres i henhold til kommunens til 
enhver tid gjeldende VA-norm.  Der VA-rammeplan ikke inngår i vedtatt reguleringsplan, skal 
slik plan legges ved byggesøknad. 

 
7.2 Tilknytning til vann- og avløpsanlegg for fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-6) 
Plan- og bygningslovens bestemmelser i § 27-1 andre til fjerde ledd, og § 27-2 andre til fjerde 
ledd om vannforsyning og avløp gjelder også for fritidsbebyggelse jf. pbl. § 30-6. 

 
7.3 Renovasjonsløsning (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-4) 
Infrastruktur for renovasjon skal planlegges og etableres i henhold til kommunens til enhver tid 
gjeldende Renovasjonstekniske norm. 

 
7.4 Kabler og ledningsanlegg (jf. pbl. § 11-9, nr.3) 
Ved etablering av nye og utskifting av eksisterende lednings- og fiberanlegg skal disse ligge i 
bakken, med unntak av områder avsatt til LNF. Ved slike tiltak skal allé beplantning og 
verdifulle trær1 bevares.  

Opplysning:  
1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle trær. 

8. Vei, transport og parkering 

8.1 Krav til tekniske løsninger for vei, adkomst og veibelysning (pbl. § 11-9, nr. 3) 
Kommunale og private veier, adkomster og veibelysning skal bygges i henhold til kommunens 
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.   

 

8.2 Parkeringsnorm (pbl. § 11-9, nr. 5) 
Kommuneplanens parkeringsnorm fremgår av tillegg 2. Parkeringsnormen skal legges til grunn 
for alt planarbeid og byggesaksbehandling. Parkeringsnormen gjelder der vedtatte arealplaner 
henviser til parkeringsnorm, samt der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan. 

 

8.3 Ny Røykenvei (pbl. §§ 1-6 og 11-9, nr.3) 
Ny Røykenvei er vist med samferdelslinje, bestemmelsesområde # 5, på arealplankartet. Før 
det gis tillatelse til tiltak som berører samferdselslinjen må det foreligge positiv uttalelse fra 
Viken Fylkeskommune.  

9. Miljøkvalitet og forurensning 

9.1 Energi og klima (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8) 
9.1.1 Klimagassberegning 
Klimagassberegninger skal utarbeides ved: 

a. Nybygg større enn samlet 1000 m2 BRA 
b. Riving av eksisterende bygg større enn samlet 200m2 BRA, eller 300m2 drifts-/ lagerbygg 

innen landbruk. 
c. Større anleggsprosjekter for bygging av vei, bruer, gang- og sykkelsti, og etablering av 

ledningsnett for vann- og avløp som innebærer inngrep i terreng. 
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9.1.2 Energiplan 
Det skal lages en energiplan for nybygg større enn samlet 1000 m2 BRA, og ved feltutbygging 
med mer enn 10 hovedbruksenheter. 
 
9.1.3 Utslippsfrie bygge- og anleggsplasser 
Maskinene og kjøretøyene på bygge- og anleggsplassen bør være elektriske eller bruke 
hydrogen eller biogass der slike løsninger er kommersielt tilgjengelig. Som maskiner på 
bygge- og anleggsplassen regnes også aggregater og kompressorer. 

 

9.2 Lysforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6) 
Ved lyssetting skal mengde lysforurensning begrenses. Belysning skal være funksjonell og 
begrenses med hensyn til antall lyskilder, lysstyrke og utforming.  

 

9.3 Støy og luftforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)  
9.3.1 Grunnlag for regulering og søknad om tiltak 
Ved regulering og søknad om tiltak skal til enhver tid gjeldende:  
a. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 følges.   
b. Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442 følges. Herunder skal støy 

utredes i henhold til anbefalingene i T-1442 ved planlegging av og søknad om ny støyfølsom 
bebyggelse, støyende anlegg eller virksomhet. Videre skal grenseverdiene og 
kvalitetskriteriene i T-1442 legges til grunn.   
 

9.3.2 Støysonekart  
Kommunens støysonekart for vei og jernbane er grunnlag for vurdering av ny bebyggelse og 
behov for støyfaglig utredning. Se kommunens kartløsning. 
 

9.3.3 Krav til støyfaglig utredning  
Der forhold til støy ikke er vurdert i reguleringsplan, eller støyvurderingen er eldre enn 10 år 
skal det ved oppføring av ny bebyggelse eller endring av eksisterende bebyggelse med 
støyfølsomt bruksformål1 eller opprettelse av ny grunneiendom, utarbeides en støyfaglig 
utredning, jf. krav beskrevet i bestemmelse 9.3.6 Støyfaglig utredning.  
 
9.3.4 Gul støysone – vurderingssone  
9.3.4.1 Ny bebyggelse 
Nye bygninger til støyfølsomt bruksformål1 kan oppføres i områder med samlet støynivå 
utenfor vindu opp til Lden 65 dB fra vei og Lden 68 dB fra jernbane, jf. T-1442 under følgende 
vilkår: 
a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha støynivå over 

grenseverdier i T-1442, tabell 2.2 
b. Alle boenheter (primære og sekundære) har en stille side (støynivå opp til Lden 55 dB utenfor 

fasade) 
c. Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side (støynivå opp 

til Lden 55 dB utenfor vindu)  
d. Minimum 3 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (støynivå opp til Lden 55 dB 

utenfor vindu) 
e. Vinduer i soverom mot støy- og soleksponert side bør ha utvendig solavskjerming og 

behovet for kjøling må vurderes 
f. Grenseverdiene for innendørs lydnivå fra utendørs lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser 

definert i byggteknisk forskrift 
Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
støyfaglig utredning. 

 



 

 

11 

 

9.3.4.2 Eksisterende bebyggelse 
Eksisterende bygninger med støyfølsomt bruksformål1 innenfor gul støysone kan utvides, 
påbygges og bruksendres under følgende vilkår: 
a. Tiltaket fører ikke til ny boenhet, med mindre vilkår i §9.3.4.1 -ny bebyggelse- er oppfylt. 

For sekundær boenhet stilles samme støykrav som for tilhørende hovedbruksenhet. 
b. Nye soverom skal ha vindu mot stille side (støynivå opp til Lden 55 dB utenfor vindu) 
c. Grenseverdiene for innendørs lydnivå fra utvendige støykilder er ivaretatt iht. lydklasser 

definert i byggteknisk forskrift.  
Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
støyfaglig utredning. 
 

9.3.5 Rød støysone – forbudssone  
Dersom støynivået ved skjerming reduseres til et nivå under grenseverdiene for rød støysone 
gjelder bestemmelser for gul støysone med vilkår som angitt bestemmelse 9.3.4.  
 
9.3.5.1 Ny bebyggelse  
Oppføring av nye bygninger til støyfølsomt bruksformål1 eller opprettelse av ny grunneiendom 
til slikt formål, kan ikke finne sted i områder som faller inn under rød støysone i henhold til T-
1442, tabell 1.  

9.3.5.2 Eksisterende bebyggelse 
Eksisterende bygninger til støyfølsomt bruksformål1 innenfor rød støysonen kan ikke 
gjenoppbygges, utvides, bruksendres eller påbygges. Etablering av nye boenheter er ikke 
tillatt. 

9.3.5.3 Avviksområder for støy  
Innenfor avvikssone for støy, vist med bestemmelsesområde #1 på kommuneplanens 
arealplankart, kan ny bebyggelse med støyfølsomt bruksformål1 (med unntak av nye skoler og 
barnehager) oppføres og eksisterende bebyggelse med støyfølsomt bruksformål1 utvides og 
påbygges i områder med støynivå utenfor vindu opp til Lden 70 dB fra vei og Lden 73 dB fra 
jernbane, jf. T-1442 på følgende vilkår:  
a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha støynivå over 

grenseverdier i T-1442, tabell 2.2 
b. Alle boenheter (primære og sekundære) har en stille side (støynivå opp til Lden 55 dB utenfor 

fasade) 
c. Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side (støynivå opp 

til Lden 55 dB utenfor vindu) 
d. Minimum 1 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (støynivå opp til Lden 55 dB 

utenfor vindu) 
e. Vinduer i soverom mot støy- og soleksponert side bør ha utvendig solavskjerming og 

behovet for kjøling må vurderes 
f. Grenseverdiene for innendørs lydnivå fra utendørs lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser 

definert i byggteknisk forskrift 
Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
støyfaglig utredning. 

9.3.6 Støyfaglig utredning 
Støyfaglig utredning skal dokumentere at støymessige forhold er ivaretatt i henhold til en hver 
tid gjeldende retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442, og at 
grenseverdier i T-1442, tabell 2 tilfredsstilles. 
 

 
 



 

 

12 

 

9.3.7 Støy i bygge- og anleggsfasen 
Retningslinje T-1442 for støy i arealplanlegging, gjøres juridisk bindende også for bygge- og 
anleggsfasen for søknadspliktige tiltak jf. pbl. § 20-1. Der det kan forventes overskridelse av 
støygrensene ved bygge- og anleggsarbeid skal det utarbeides en plan for håndtering av støy i 
bygge- og anleggsfasen. Arbeid som overskrider støygrensene i tabell 4 i T-1442 skal ikke skje 
om natten. Planen skal sendes inn samtidig med søknad om rammetillatelse og oppdateres 
for hver igangsettingstillatelse. 

Opplysning: 
1. Se tillegg 4, definisjon av bebyggelse med støyfølsomt bruksformål (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, 

fritidsboliger, skoler, barnehager, kontor og overnattingssted). 
2. Se bestemmelse 12.3.1.d om krav til støynivå på uteoppholdsareal. 

10. Natur, landskap og grønnstruktur 

10.1 Masseforvaltning (pbl. § 11-9, nr. 1, 3 og 8)   
10.1.1 Arealer for masseforvaltning 
Områder avsatt til råstoffutvinning framgår av arealplankartet. Områder som er avsatt til 
råstoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet på en måte som vanskeliggjør framtidig 
utvinning av mineralske ressurser.  
 
Uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og gjenbruk av masser 
tillates ellers kun i område ATA1 og ATA2 såfremt området inngår i godkjent reguleringsplan.  

Opplysning: Se også bestemmelse 2.4 om krav om ny reguleringsplan. 

10.2 Sikring av gangadkomster til grøntområder (pbl. §11-9, nr. 6) 
I regulerings-, dele- og byggesaker skal aktuelle gangadkomster, stier og smett til 
grønnstruktur og friluftsområder sikres/gjennomføres. 

 
10.3 Opparbeidelse av nye turveier og skiløyper (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6) 
Opparbeidelse av nye turveier og skiløyper med bruksbredde på mer enn 2 meter og som 
medfører vesentlig terrengbearbeiding eller fjerning av vegetasjon ut over normal skjøtsel, 
tillates kun i henhold til reguleringsplan.  

Opplysning: Se R 10.3, og bestemmelser om opparbeidelse av sti og turvei innenfor områder avsatt til grønnstruktur 
og blågrønnstruktur, kap. 17.  
 

10.4 Omdisponering av dyrket mark (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8) 
I alle typer plan- og byggesaker som innebærer formålsendring fra LNF eller omdisponering av 
dyrka eller dyrkbar mark, skal det kreves matjordplan. Matjordplan skal dokumentere at: 
a. Matjord sikres og forflyttes til andre dyrkbare og dyrkede arealer slik at den fortsatt kan 

utnyttes til matproduksjon. 
b. Uønskede fremmede arter eller planteskadegjørere håndteres slik at spredning av 

uønskede arter unngås. 
c. All matjord skal flyttes før igangsetting av annet arbeid. Matjord skal ikke lagres, men 

tilføres direkte nytt areal. 
Matjordplan skal forelegges kommunens landbruksmyndighet for uttalelse. 
Bestemmelsen gjelder ikke innenfor avsatt arealformål baneformål. 
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10.5 Naturmangfold (pbl. §11-9, nr. 6) 
Ved søknad om tiltak, skal det redegjøres for hvordan prinsippene i §§ 8–12 i 
naturmangfoldloven vedrørende naturmiljø, viktige naturtyper og biologisk mangfold er 
ivaretatt. 
 
Dersom vurderingen av naturmangfold viser mangelfull kunnskap, ved søknad om tiltak i 
uregulerte områder eller i områder med reguleringsplan vedtatt før 01.01.2010, skal det 
gjennomføres kartlegging av naturmangfold inkl. naturtypekartlegging. Naturtypekartlegging 
skal utføres av fagkyndig biolog. Nye kartlegginger skal legges inn i Miljødirektoratets 
karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart. 
 

 
 

10.6 Vassdrag1 (bekk, elv, dam og liknende) (pbl. §§ 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5) 
Det skal tas hensyn til vassdrag i alle arealtiltak som berører vassdraget.  Åpne strekninger av 
elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes, og miljøtilstanden for vannforekomsten 
skal ikke påvirkes negativt.  

Det tillates ikke å lukke bekker/vassdrag. Ved alle planer og tiltak som berører lukkede bekker 
skal gjenåpning vurderes. Dersom dette ikke lar seg gjøre, skal det begrunnes. 

Ved tiltak nær vassdrag skal det i en tidlig planfase avklares om det kreves avbøtende tiltak 
eller plangrep for å hindre forurensning i anleggsperioden eller senere. Det skal legges vekt på 
å unngå avrenning av partikler. 

10.6.1 Byggegrense mot vassdrag: 
Der det langs vassdrag1 ikke er definert hensynssone, gjelder følgende byggegrense mot 
vassdrag: 
a. Minste avstand 30 meter i områder avsatt til LNF 
b. Minste avstand 20 meter i områder avsatt til byggeformål2 og blågrønnstruktur. 

Der det er fastsatt byggegrense langs vassdrag i vedtatt reguleringsplan gjelder denne. Der det 
ikke er fastsatt byggegrense mot vassdrag i gjeldende reguleringsplaner tilsvarer 
byggegrensen avgrensingen av hensynssone Bevaring naturmiljø - Vassdrag H560_1. 

Tiltak etter pbl. § 1-6 er ikke tillatt nærmere vassdrag enn byggegrensene angitt ovenfor, 
følgende tiltak er likevel tillatt nærmere enn angitt byggegrense, forutsatt at tiltakene ikke er i 
konflikt med verdifulle arts- og naturforekomster, og er i tråd med kommuneplanens øvrige 
bestemmelser:  

a. Tiltak på eksisterende bygg som ikke medfører økning i BYA, utvidelse eller plassering 
nærmere vassdrag.  
b. Vedlike hold av eksisterende og godkjent; anlegg, teknisk infrastruktur og vei,  
c. Vedlikehold av eksisterende stier, og varsom tilrettelegging for natur opplevelser og 
friluftsliv.  
d. Byggverk og tekniske installasjoner som har sammenheng med vassdraget1, herunder også 
vedlikehold av eksisterende dammer, broer, flom- og erosjonssikring. 
 
10.6.2 Vegetasjonsbelte: 
Innenfor hensynssone H560_1 skal det langs vassdragene1 opprettholdes et naturlig 
vegetasjonsbelte hvor vegetasjon skal bevares på minst 20 meter i områder avsatt til LNF og 
10 meter i områder avsatt til byggeformål2 og blågrønnstruktur, med mindre annet følger av 
reguleringsplan vedtatt etter 01.01.2010.  
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Skånsom skjøtsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke medfører forringelser av 
naturkvalitetene (biotopendring). Avstander måles på begge sider av vassdrag, horisontalt inn 
på land fra elve- eller bekkekant ved normal vannføring. 

Ved brøyting skal det vises hensyn til vegetasjonsbeltet langs vassdrag, snølagring tillates ikke 
innenfor vegetasjonsbeltet. 

Opplysning: Se bestemmelse 6.2 om flomveier, og vannressursloven § 11 (kantvegetasjon). 
1. Se tillegg 4, definisjon av vassdrag. 
2. Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 

 
10.7 Byggegrense mot sjø (§ 11-9, nr. 5 og 6) 
Byggegrense mot sjø er vist med juridisk linje på kommuneplanens arealplankart. Nærmere 
sjø enn angitt byggegrense tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6, annet enn: 
a. Tiltak for tilrettelegging av offentlige; friområder, parker, kyststi, turstier, sanitæranlegg og 

HC-parkering, til allmenn ferdsel og bruk.  
b. Påfylling av stedegen sandtype2 på eksisterende offentlig sandstrand. 
c. Regulert småbåthavn i tråd med bestemmelse 19.2  
d. Regulert brygge eller molo i tråd med bestemmelse 10.8.1. 
e. Gjenoppføring/reparasjon av tidligere godkjent brygge i tråd med bestemmelse 10.8.2. 
f. Nyetablering, vedlikehold, flytting og fjerning av offentlige anlegg til navigasjonsmessig bruk. 
g. Offentlig godkjente vann- og avløpsanlegg, forutsatt at disse ikke medfører søknadspliktige 

terrengendringer. 
h. Tilbygg på inntil 8m2 for sanitæranlegg når følgende vilkår er oppfylt: 

1) Tilbygget er nødvendig for å sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til 
godkjent vann- og avløpsanlegg, og  

2) det kan dokumenters at sanitæranlegg ikke kan integreres i eksisterende bebyggelse, og 
3) tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, i retning bort fra sjø, og 
4) tilbygget har materialbruk og fargevalg som ikke medfører økt fjernvirkning mot sjø. 

Nærmere sjø enn angitt byggegrense er det ikke tillat å fjerne vegetasjon, utenom normal 
skjøtsel. Verdifulle trær1 skal bevares. 

Opplysning:  
1. Se tillegg 4, definisjon av Verdifulle trær. 
2. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype. 

10.8 Brygger og sandstrender (pbl. §§ 1-5, 11-9, nr. 5 og 11-10 nr. 5) 
10.8.1 Regulerte brygger 
Oppføring av nye brygger og lignende tiltak tillates kun der dette følger av reguleringsplan 
vedtatt etter 11.09.1993. I områder som omfattes av reguleringsplaner som åpner for 
oppføring av brygger og lignende gjelder følgende: 
a. Det tillates én fastbrygge på maks 10 m² per eiendom med strandlinje.  
b. Fastbrygger som oppføres langsetter sjøkanten skal ikke ta opp mer enn 6 meter av 

strandlinjen.  
c. Der hvor det er langgrunt tillates i tillegg flytebrygge ut til sjødybde på 1,5 meter 

middelvannstand. Lengden på flytebryggen må ikke overstige 10 meter inkludert landgang, 
og bredden skal være maksimalt 2,4 meter.  

d. Fastbrygger skal som hovedregel bygges som pelebrygge eller utkraget brygge. 
e. Sprengningsarbeider tillates ikke 
f. Støping i sjøbunn i form av tett konstruksjon/bølgebryter tillates ikke. 
g. Molo, steinfyllinger og andre bunnmurte brygger er ikke tillatt, annet enn der det følger av 

reguleringsplan. 
h. Utriggere tillates ikke. 
i. Det er ikke tillatt å etablere rekkverk/levegger, lyssetting, flaggstenger eller andre 

privatiserende elementer på eller ved bryggen. 
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Bestemmelsen gjelder ikke regulert felles bryggeanlegg eller småbåthavn. 

10.8.2 Etablerte brygger 
Endring, riving og gjenoppføring av lovlig etablert brygge er tillatt på følgende vilkår: 
a. Det kan dokumenteres at det er mindre enn 5 år siden bryggen ble skadet/ødelagt og 

fungerte etter sin hensikt. 
b. Tiltaket medfører ikke utvidelse av opprinnelig godkjent brygge  
c. Tiltaket ellers er i tråd med bestemmelse 10.8.1 Regulerte brygger, bokstav b, c, d, e, h og i. 

10.8.3 Sandstrender 
Det tillates ikke etablering av kunstige sandstrender eller påfylling av ikke-stedegen sandtype1, 
hverken på land eller i sjø. Tiltak i sjø krever tillatelse fra statsforvalteren.  

Opplysning: Etablering av bøyer er søknadspliktig etter havne- og farvannsloven. 
1. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype. 

11.  Bevaring av kulturminner og kulturmiljø 

11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmiljø (pbl. § 11-9, nr. 7) 
11.1.1 Ved nye tiltak og regulering 
Ved nye tiltak og ved regulering skal det tas særlig hensyn til kulturminner og kulturmiljøer, 
herunder historiske hageanlegg, tufter og andre spor etter eldre bosetning, dyrkingsspor, stier, 
maritime kulturminner, industrielle kulturminner, tradisjonslokaliteter, tradisjonelle industrimiljøer 
og anlegg, inkl. Is dammene, bergverk/gruvevirksomhet etc. Den kulturhistorisk verdifulle 
bebyggelsen skal søkes bevart, og områdenes særpregede miljø og identitet skal sikres. Også 
parker, friareal, hager, alleer og verdifulle trær skal i størst mulig grad bevares. Nye bygninger 
skal tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur, gateløp, høyder, volum og formspråk. Nye 
tiltak skal ikke redusere områdets miljø- og verneverdi. 

11.1.2 Bebyggelse og anlegg med høy verneverdi  
Bebyggelse og anlegg med høy verneverdi skal bevares, i tråd med tidligere vedtatte 
kulturminneplaner: 
a. Plan for faste kulturminner i Asker, vedtatt 08.11.2016 
b. Liste over prioriterte kulturminner og kulturmiljøer i Røyken, etter vedtak av 14.12.2017 
c. Liste som viser verneverdi for vurderte bygg i Hurum (A-listen), etter vedtak av 09.04.2019 

For bebyggelse med høy verneverdi gjelder følgende:  
a. Riving av bebyggelse, herunder konstruksjoner og anlegg, er ikke tillatt. 
b. Bygningene kan settes i stand under forutsetning av at takform, fasadeutforming, 

materialbruk og detaljering er lik eksisterende, eller tilbakeføres til tidligere utseende. 
c. Mindre tilbygg og påbygg kan tillates, dersom endringene underordnes bygningens 

hovedform og -volum, material- og fargebruk og utformes på en slik måte at bygningen 
beholder sin verneverdi.  

11.1.3 Bygninger og anlegg fra før 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart 
verneverdi 

Ved søknad som innebærer fjerning, skjemming, riving eller ombygging av kulturminner, 
bygninger og anlegg som er fra før 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart verneverdi, 
kan kommunen stille krav om kulturminnefaglig vurdering av verneverdien til kulturminnene, 
bygningene eller anleggene. Dette omfatter også tradisjonslokaliteter og alle andre typer 
kulturminner fra nyere tid, som ikke er automatisk fredet i henhold til Lov om kulturminner. 

11.1.4 Kulturminne som sekundær boenhet 
På eksisterende tomter avsatt til boligbebyggelse hvor det er tillatt med sekundær boenhet, kan 
den sekundære boenheten etableres i eksisterende frittliggende bygning som er registrert som 
kulturminne, under følgende forutsetninger:  
a. Tiltaket medfører ikke økt boligvolum. Hele bygningen kan tas i bruk som sekundær boenhet 
b. Bygningen beholder sin verneverdi  
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c. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg 
d. Tiltaket har vært på høring hos Fylkeskommunen, og tiltak beliggende i 100m-beltet har 
vært til høring hos Statsforvalter 
 
Endring av boenhet som nevnt over utløser ikke krav til opparbeidelse av vei for ny boenhet 
ihht. vei- og gatenormal. 
 

11.1.5 Ved søknad om riving av kulturminne2 
Ved søknad om riving av et kulturminne eller ved søknad om tiltak som vil kunne påvirke et 
kulturmiljø skal det foreligge en kulturminnefaglig vurdering av verneverdien av kulturminnet i 
seg selv, av kulturminnets rolle i det fysiske miljø det befinner seg i, og av konsekvenser for 
kulturmiljøet.  

Søknad om riving av kulturminner med høy verneverdi, eller tiltak som vil kunne påvirke et 
kulturmiljø med høy verneverdi, skal forelegges fylkeskommunens kulturminnemyndighet før 
eventuell tillatelse.  

11.1.6 Solcelleanlegg på kulturminner og i kulturmiljø, jf. pbl. § 11-9 nr. 6 
Etablering av solcelleanlegg på bygninger med formell vernestatus, fredet, eller vernet etter 
pbl., eller på bygninger innenfor kulturmiljø fastsatt i plan, er ikke tillatt uten samtykke fra 
kommunen(kulturminneforvalter). Tillatelse kan kun gis dersom anlegget ikke forringer 
kulturminneverdien av bygningen eller kulturmiljøet.  

Opplysning: Se tillegg 5, A-liste fra Hurum kommune.  
1. Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne. 

 

BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL 

12. Fellesbestemmelser til arealformål 

12.1 Bevaring av vegetasjon før regulering (pbl. § 11-9 nr. 1, 4 og 6)  
For områder avsatt til byggeformål, arealformål samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
samt småbåthavn med krav om reguleringsplan tillates ikke fjerning av trær eller annen 
verdifull vegetasjon, utover normal skjøtsel, før området inngår i en reguleringsplan og status 
til terreng og vegetasjon er fastsatt. Dette gjelder ikke tiltak som er unntatt plankravet jf. 
bestemmelse 2.2 

 
12.2 Terrenginngrep, plassering og grøntareal (pbl. § 11-9, nr. 5) 
12.2.1 Plassering og terrenginngrep 
Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven skal det legges stor vekt på bevaring av 
eksisterende terreng og vegetasjon. For å unngå større fyllinger og skjæringer ved plassering i 
terreng, skal høydeforskjellen på tomten tas opp i bebyggelsen. Tiltak skal tilpasses terreng og 
landskap, ikke omvendt. 
 

Terrenginngrep for å oppnå høyere utnyttelse, annen plassering eller høyere gesims- og 
terrenghøyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for, tillates ikke utenfor 
byggverkets fotavtrykk, med mindre det følger av reguleringsplan. Utfylling/igjenfylling skal 
kun skje med rene masser. 
 

Bestemmelsen gjelder ikke for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, arealformålet 
ATA1-2, eller områder avsatt til massedeponi, massemottak eller råstoffutvinning i 
kommuneplan eller reguleringsplan. 



 

 

17 

 

 
12.2.2 Andel grøntareal 
Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal områder avsatt til byggeformål, utenom 
sentrumsformål, ha en andel grøntareal1 på bakkenivå som er minimum 30 % av netto 
tomteareal.  

Opplysning: 1. se definisjon av Grøntareal i tillegg 4 definisjoner. 
 
12.3 Uteoppholdsareal, leke- og aktivitetsareal (pbl. § 11-9, nr. 5)  
Minste uteoppholdsarealet (MUA) inndeles i tre kategorier: MUA privat, MUA felles og MUA 
lekeareal.  Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, gjelder følgende for 
uteoppholdsareal: 

12.3.1 Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal (MUA) 
a. Uteoppholdsarealet skal være egnet til lek, aktivitet, opphold og rekreasjon. Areal avsatt til 

ferdsel (sykling, kjøring, parkering, renovasjon og lignende) skal ikke medregnes i 
uteoppholdsarealet (MUA). 

b. Uteoppholdsarealet skal ligge på terreng og skal ikke være brattere enn 1:3. Ved 
planlegging av nye boligområder og opprettelse av ny grunneiendom skal 25 % av 
uteoppholdsarealet ikke være brattere enn 1:16.  

c. Utforming av gode uteoppholdsarealer skal ikke medføre uheldig planering/oppfylling av 
terreng, jf. bestemmelse 12.2.1. 

d. Alle uteoppholdsareal som inngår i MUA, skal ha støynivå under Lden 55dB, og tilfredsstille 
nasjonale normer og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder også aktsomhet for 
magnetfelt og strålefare. 

e. Minst 50 % av alle uteoppholdsareal som inngår i MUA skal være solbelagt kl. 15 ved vår- 
og høstjevndøgn. Alle private uteoppholdsarealer (MUA privat) skal ha min. 3 timer 
sammenhengende dokumentert soltilgang ved vår- og høstjevndøgn. 

f. For øvrig gjelder særskilte krav til minste uteoppholdsareal i henhold til tabellen i 
retningslinje R 12.3. 

12.3.2 Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal lekeareal (MUA) 
a. Lekearealer skal gi muligheter for ulike typer lek til alle årstider. De skal kunne brukes av 

ulike aldersgrupper og gi mulighet for samhandling mellom barn, unge og voksne.  
b. Lekeareal for barn i ulike aktivitetsgrupper skal framgå av illustrasjonsplan og 

utomhusplanen.  
c. Utomhusplan med beskrivelse skal redegjøre for lokalisering av ulike funksjoner i forhold til 

hverandre, sol, støy, forurensning og vind. Eventuelle fysiske skiller mellom ulike 
bruksformål må framgå. 

d. Innenfor lekearealer skal det redegjøres for bevaring og integrering av eksisterende terreng 
og vegetasjon. 

 
12.4 Byggegrense mot vei (pbl. § 11-9, nr. 5)  
I områder avsatt til byggeformål, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, der det ikke er 
definert byggegrense i gjeldende reguleringsplan/kommunedelplan, gjelder følgende:  
a. Mot fylkesveier i områder med sentrumsformål er byggegrense 15 meter. 
b. Mot Semsveien, Rustadveien, Vollenveien, Heggedalsveien, Kirkeveien, Gamle 

Drammensvei, Blakstadmarka, Langenga, Bleikerveien sør for kryss Røykenveien og mot 
Drammensveien vest for Slottsberget, Liahagen, Dikemarkveien, er byggegrense 20 meter. 

c. Mot fylkesveier for øvrig er byggegrense 30 meter. 
d. Mot kommunale og private veier følger byggegrense av kommunens til enhver tid gjeldende 

vei- og gatenorm.  
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Avstanden skal måles fra midtlinjen i to-felts vei, og fra midtlinje i nærmeste kjørebane ved 
flere enn to felt. For gang og sykkelvei er byggegrensen 15 meter målt fra midtlinjen i gang og 
sykkelstien. 

 
12.5 Avkjørsel til eiendommer (pbl. § 11-10, nr. 4) 
Det tillates kun én avkjørsel per eiendom, med mindre gjeldende 
reguleringsplan/kommunedelplan angir annet. I LNFR-områder kan flere avkjørsler per 
eiendom tillates med tillatelse fra veieier, jf. bestemmelse 18.1.2 

Ved regulering/etablering av ny boligtomt skal avkjørsel skje direkte fra offentlig vei eller fra 
felles boligvei.  

Der slik felles boligvei betjener flere eiendommer, skal arealet reguleres til felles boligvei og 
etableres som fellesareal (realsameie) for de eiendommene veiarealet skal betjene. 

 

12.6 Mobilitetspunkt (pbl. § 11-9, nr. 5)  
Der mobiltetspunkt ikke er angitt i reguleringsplan, kan mobilitetspunkt etableres i områder 
avsatt til sentrumsformål, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, så fremt:  
a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gående og syklende.  
b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avløpsledninger, flomveier, frisikt, 

byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel 
c. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling 
d. Det er tilgang til parkering for henting og levering 
e. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering 

 

12.7 Returpunkt, pakkeautomater etc. (pbl. §§ 11-9, nr. 5 og 11-10 nr. 1)  
Der ikke annet følger av reguleringsplan, kan returpunkt, pakkeautomater etc.  plasseres i 
områder avsatt til byggeformål så fremt: 
a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gående og syklende. 
b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avløpsledninger, flomveier, frisikt, 

byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel 
c. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling 
d. Det er tilgang til parkering for avlevering/henting. 
e. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering 

 
12.8 Nettstasjoner (pbl. § 11-9, nr. 5) 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende nettstasjoner, gjelder 
følgende:  
a. Nettstasjoner tillates oppført i områder avsatt til byggeformål1, samferdselsanlegg og 

teknisk infrastruktur, samt i LNF-områder i forbindelse med fremføring av strøm til 
eksisterende og godkjent bebyggelse.  

b. Nettstasjoner tillates ikke oppført på områder avsatt til uteoppholdsareal (lekeplass) eller 
innenfor hensynsoner.  

c. Nettstasjon tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse.  
d. Nettstasjonen skal i utforming og plassering tilpasses omgivelsene.  
e. Nettstasjoner tillates oppført utenfor regulerte byggegrenser, og inntil 2 meter fra 

eiendomsgrense og regulert vei.  
f. Nettstasjoner skal ikke komme i konflikt med vann- og avløpsledninger, flomveier, frisikt, 

byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel. 
g. Nettstasjoner skal ha minimum 5 meter avstand fra annen bebyggelse. 
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12.9 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-9, nr. 6) 
Alle plan- og byggesaker skal inneholde en redegjørelse og vurdering av tiltakets estetiske 
sider, både i forhold til seg selv, til omgivelsene og til fjernvirkning. 
 
Ved søknad om oppføring av nybygg og tilbygg/påbygg, skal det utarbeides terrengsnitt som 
viser eksisterende og ferdigplanert terreng med oppriss av tiltaket og bebyggelse på 
naboeiendommer. Eiendomsgrenser og byggegrenser skal fremgå av illustrasjonen.  

 

12.10 Skilt- og reklameinnretninger (pbl. § 11-9, nr. 5) 
Skilt og reklameinnretninger skal være i henhold til de til enhver tid gjeldende bestemmelser 
for skilt og reklameinnretninger i Asker kommune. 
 
Skilt til offentlige og samfunnsnyttige institusjoner i henhold til bestemmelser for skilt og 
reklameinnretninger skal forelegges kommunen for vurdering av unntak fra søknadsplikt. 

13. Felles bestemmelser til boligbebyggelse  

13.1 Feltutbygging (pbl. § 11-9, nr. 5) 
Utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter tillates kun i prioriterte 
vekstområder1, eller på arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse på kommuneplanens 
arealplankart, med mindre annet fremgår av reguleringsplan. 

Opplysning: Arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse fremgår av boligbyggeprogrammet, og er gitt feltnavn, Se 
også retningslinje R.13.1 
1. Prioriterte vekstområder er vist med bestemmelsesområde #7 på kommuneplanens arealplankart. 

 
13.2 Sosiale boformer (pbl. § 11- 9, nr. 5) 
Det kan etableres sosiale boformer hvor en gruppe boliger er knyttet til både innvendige og 
utvendige fellesarealer. Fellesarealet skal være samlet, og i direkte tilknytning til boenhetene. 
Det skal være varierte boligstørrelser tilrettelagt for en variert beboergruppe.  

Opplysning: Se tillegg 4, definisjon av sosiale boformer, og R13.2. 

13.3 Sekundær boenhet (pbl. § 11-9, nr. 5) 
Sekundær boenhet1 tillates kun i tilknytning til enebolig og skal være integrert i 
hovedbruksenheten, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, eller i 
bestemmelser 14.3, 14.4 og 14.5, jf. 11.1.4. 
 
Maksimal størrelse på sekundær boenhet er 60 m² BRA per tomt + bodareal på inntil 5 m2 

BRA, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan. Overbygget parkering for 
sekundær boenhet inngår ikke i maksimal størrelse.  

Opplysning: Se bestemmelse 11.1.4 om Kulturminne som sekundær boenhet, og bestemmelser 8.2 og 12.3 med 
krav til parkering og uteoppholdsareal 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet og sekundær boenhet. 

 

13.4 Plassering av mindre støttemurer og mindre terrenginngrep utenfor byggegrense i 
områder med frittliggende småhusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5) 
13.4.1 Støttemur og mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense. 
For regulert boligtomt med frittliggende småhusbebyggelse, tillates det mindre støttemurer og 
mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense, forutsatt at: 
a. De mindre tiltakene ikke er i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avløpsledninger, 

flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.  
b. Krav i bestemmelse 12.2.1 og 14.1.2 om terrenginngrep ivaretas. 
c. Øvrige krav etter plan- og bygningsloven med tilhørende forskrifter ivaretas. 
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13.4.2 Mindre tiltak og bygg unntatt søknadsplikt, utenfor regulert byggegrense mot 
naboeiendom 
For regulert boligtomt med frittliggende småhusbebyggelse, tillates det mindre tiltak jf. pbl § 
20.5 og byggesaksforskriften (SAK 10) § 4.1 plassert utenfor regulert byggegrense mot 
naboeiendom, forutsatt at:  
a. Tiltaket plasseres minst 1 meter fra nabogrensen, avstandskravet gjelder ikke for 
grannegjerde på inntil 1,5 meter høyde, eller levegg på inntil 1,8 meter høyde og 5 meter 
lengde.  
b. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal være over 50,0 m2 BYA og 
BRA.  
c. Avstand mellom bygget og bolighus skal være minimum 1,0 m (målt i veggliv).  
d. Bygning kan ikke inneholde rom for varig opphold. 
 

Opplysning: 1. Det er begrensninger for tiltak utenfor byggegrense mot vei, se 13.4.1 og 13.5 

13.5 Plassering av frittliggende garasje og avfallshus utenfor byggegrense mot vei i 
områder med frittliggende småhusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5) 
13.5.1 Frittliggende garasje eller uthus o.l. 
For regulert boligtomt med frittliggende småhusbebyggelse, tillates det én frittliggende garasje 
eller ett uthus eller lignende bygg plassert utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og 
fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at følgende krav overholdes: 
a. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal være over 50,0 m2 BYA og 

BRA. 
b. Der den enkelte reguleringsplan ikke angir lavere høyde, tillates gesimshøyde inntil 3,0 m og 

mønehøyde tillates inntil 5,0 m. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå 
rundt bygningen. 

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal være minimum 1,0 m (målt i veggliv). 
d. For garasje med innkjøring parallelt med vei, skal avstand til veiformål være minimum 2,0 

m. 
e. For garasje med innkjøring vinkelrett fra vei, skal avstand til veiformål være minimum 5,0 m. 

Det skal være plass til bil foran garasje på egen tomt (minimum 5 m). 
f. Bygning skal plasseres minimum 2 meter fra veiformål. 
g. Bygget kan ikke inneholde rom for varig opphold. 
h. For riks- og fylkesveier tillates ikke parkering mellom byggegrense og vei. 
i. Plassering av bygget skal ikke komme i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og 

avløpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss. 
 
13.5.2 Avfallshus 
I tillegg til bygg tillatt etter 13.5.1 tillates én bygning/konstruksjon som benyttes til 
avfallshåndtering/innsamling tillates plassert utenfor byggegrense mot kommunal vei og 
fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at følgende krav overholdes: 
a. Tiltak har maksimal størrelse på inntil 3 m² BYA per hovedbruksenhet,  
b. Tiltaket har maksimal gesimshøyde 2,0 meter målt til ferdig planert terreng og skal 

plasseres min. 1 meter fra regulert vei. 
c. Plassering av tiltaket ikke kommer i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og 

avløpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss. 
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14. Bestemmelser til småhusområder 

14.1 Bebyggelse og terrenginngrep (pbl. § 11- 9, nr. 5) 
14.1.1 Type bebyggelse: 
Boligkategorier fremgår av arealplankartet. Innenfor boligområder angitt som, boligkategori 
generelle boligområder (GB), spesielle boligområder (SB), og boligområder innenfor 100 
metersbeltet langs sjø1 (GBS) tillates kun frittliggende småhusbebyggelse som enebolig, 
enebolig med integrert sekundærleilighet eller tomannsbolig, såfremt ikke annet fremgår av 
reguleringsplan 
 
I småhusområdene tillates ikke videre fortetting annet enn der det følger av reguleringsplan. 
Bestemmelsenes kapittel 14 gir rammer for bebyggelsens utnyttelse og utforming.  

14.1.2 Terrengendringer utenfor byggverkets fotavtrykk 
Bygg skal plasseres i forhold til terreng i tråd med bestemmelse 12.2.1. Såfremt ikke annet er 
bestemt i reguleringsplan skal minimum 50 % av tomtens areal holdes fri for terrenginngrep, 
herunder også byggegroper og andre inngrep i terreng i bygge- og anleggsfasen. Der det kan 
gjøres terrenginngrep gjelder følgende: 
a. For tomter med terrengfall mindre enn1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 

skjæringer ikke overskride 1 meter. Minste avstand mellom støttemurer skal være 1,5 meter 
i terrengets fallretning. 

b. For tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer ikke overskride 1,5 meter.  Minste avstand mellom støttemurer skal være 2 
meter i terrengets fallretning. 

c. Høyder måles fra eksisterende terreng, og avstand mellom støttemurer måles fra bunn av 
øverste støttemur til ytterkant topp av nederste støttemur. 

d. Terrenginngrep som er nødvendig for å etablere nødvendig og/eller trafikksikker adkomst, 
herunder kjellerinngang, innkjøring til garasje etc. kan overstige høydene angitt i a og b. 

e. Terrenginngrep for lysgrav, trappenedgang etc. som ligger inntil 1,5 meter fra byggets 
fasadeliv tillates ut over høydene i a og b. 

Opplysning: se bestemmelse 2.3 om krav om ny reguleringsplan i regulerte boligområder 
1. 100-metersbeltet langs sjø er vist med bestemmelsesområder #6 på kommuneplanens arealplankart. 
 
14.2 MUA krav (minste uteoppholdsareal) for frittliggende småhusbebyggelse 
Der annet ikke er bestemt i gjeldende reguleringsplan gjelder følgende krav for minste 
uteoppholdsareal: 
a. Eneboliger skal ha minimum 200m2 uteoppholdsareal hvorav minimum 75 m2 skal være 

sammenhengende areal og med minste bredde på 4 meter. 
b. Tomannsboliger skal ha minimum 150 m2 uteoppholdsareal per hovedbruksenhet hvorav 

minimum 75 m2 skal være sammenhengende areal og med minste bredde på 3 meter. 
c. Sekundærboenhet skal ha minimum 12 m2 uteoppholdsareal som skal være 

sammenhengende og i direkte tilknytning til boenheten. 

Takterrasser kan medregnes i uteoppholdsareal dersom takterrassen grenser mot annet 
målbart uteoppholdsareal på terreng, og hvor det ikke er nivåforskjell på mer enn 20cm 
mellom terrenget og terrassen.  

 

14.3 Generelle boligområder (felt GB) (pbl. § 11- 9, nr. 5 og 6) 
 Boligkategori GB fremgår av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.3 nedenfor gjelder 
regulerte områder med reguleringsplan vedtatt før 1.1.2005, og som ikke er regulert til 
spesialområde bevaring. Bestemmelsene gjelder også uregulerte boliger utenfor 100-
metersbeltet jf. bestemmelse 2.2.1 
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14.3.1 Boenheter1 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende antall boenheter1, tillates 
disse områdene bebygget med to boenheter1. Det tillates enten én frittliggende enebolig med 
tilhørende integrert sekundær2 boenhet eller én tomannsbolig.   

Sekundær boenhet kan etableres i frittliggende bygg på eiendommen i tråd med bestemmelse 
11.1.4 om kulturminne som sekundær boenhet 

14.3.2 Utnyttelse 
I boligområder avsatt som boligkategori GB skal BYA ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens 
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der 
reguleringsplan tillater høyere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For 
områder på Nesøya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke 
overstige %-BYA = 20 %. 
 
I beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. 
bestemmelse 8.2 Parkeringsnormen, uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 

Følgende planer gjelder fortsatt mht. utnyttelse: 
a. 179H Del av Poverud Ulven Golfsenter – 1.6.2004 
b. 55i Skustadgata – 18.11.2003 
 
14.3.3 Høyder 
Regulert etasjebegrensing oppheves. Der gjeldende regulering ikke angir høyere høyde, gjelder 
følgende: 
a. Gesimshøyde tillates inntil 7,0 meter, og mønehøyde tillates inntil 9 meter.  
b. For bebyggelse med pulttak og/eller flate tak tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter. Ved kombinasjon 

med andre takformer tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter.  
c. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden skal 

likevel ikke på noe punkt overstige 8 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
Med flate tak menes tak med maksimalt 4 graders takvinkel. 

14.3.4 Tak 
Alle takformer og møneretninger tillates, også der annet er bestemt i reguleringsplan. 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende 
ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert over tillatt gesims på følgende 
vilkår: 
a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate 
b. Gesimshøyde for ark/opplett/kobbhus tillates inntil 8,0 meter, og skal underordnes byggets 

mønehøyde.  

Takterrasser4 tillates med inntil 6,5 meters høyde på overkant gulv, og tillates ikke plassert 
nærmere nabogrense enn 4,0 meter. For takterrasser4 høyere enn 4,5 meter på overkant gulv, 
gjelder følgende begrensninger: 
a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse må være tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn på takflaten 

fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten innenfor 1/3 av 
fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5 m fra gavlvegg. 

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjøre 40% av bygningens BYA. 
Alle høyder måles fra eksisterende terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

14.3.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger 
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir høyere høyde for garasje og andre lignende 
bygninger som ikke er bolig, gjelder følgende: 
a. Gesimshøyde tillates inntil 3,0 meter, og mønehøyde inntil 5 meter. Gesimshøyden skal 

likevel ikke på noe punkt overstige 4 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
b. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 
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c. Garasje skal være tilpasset hovedhuset. 

Garasjer kan være frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen 
angir. I det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de høydebestemmelser som 
gjelder for boligen også gjelde for den del av bygget som utgjør garasje.   

14.3.6 Parkering 
Antall garasjeplasser og biloppstillingsplasser skal være i henhold til parkeringsnormen, jf. 
bestemmelse 8.2, uavhengig av om garasjen bygges eller ikke. Dimensjonering/utforming av 
parkeringsarealene skal være i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og 
gatenorm6. 

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, 
Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder inntil ny vei- og gatenorm for Asker 
kommune er vedtatt. 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet. 
2. Se bestemmelse 13.3 Sekundær boenhet.  
3. Se bestemmelsen 14.2 som angir når takterrasse kan inngå i minste uteoppholdsareal. 
 
14.4 Boligområder med spesielle kvaliteter (felt SB) (pbl. § 11- 9, nr. 5, 6 og 7) 
 Boligkategori SB fremgår av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.4 gjelder regulerte 
områder med reguleringsplan vedtatt før 1.1.2005, og som ikke er regulert til spesialområde 
bevaring. 

14.4.1 Tilpasning til eksisterende bebyggelse 
Plassering av ny bebyggelse skal følge eksisterende bebyggelsesstruktur4. Ny bebyggelse skal 
tilpasses eksisterende bebyggelse i området i byggestil, utforming, materialbruk, farge, skala 
og form. 

14.4.2 Boenheter1 
I områder som er regulert til frittliggende boliger og der ikke annet er bestemt i den enkelte 
reguleringsplan vedrørende antall boenheter, tillates én frittliggende enebolig og én integrert 
sekundær2 boenhet.  
 
Sekundær boenhet kan etableres i frittliggende bygg på eiendommen i tråd med bestemmelse 
11.1.4 om kulturminne som sekundær boenhet 

14.4.3 Utnyttelse 
I boligområder der den enkelte reguleringsplan ikke angir BYA (% eller m2), skal grad av 
utnyttelse ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens nettoareal. 
 
Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at 
parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. I beregningen av BYA/BRA skal krav 
til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, 
uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere på inntil 3 m² BYA per hovedbruksenhet tillates 
i tillegg til angitt BYA. 

14.4.4 Høyder 
Der høyde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder følgende: 
a. Høyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse. 
b. Gesimshøyde tillates inntil 6,5 meter, og mønehøyde tillates inntil 8,5 meter. Målt fra ferdig 

planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 
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Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsområder for 
kulturminne, gjelder følgende: 
a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshøyde inntil 4,5 meter, og 

mønehøyde inntil 6,5 meter. Gesimshøyden skal ikke på noe punkt overstige 5,5 m fra 
laveste punkt på ferdig planert terreng. 

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshøyde inntil 5,5 meter, og 
mønehøyde inntil 8,0 meter. Gesimshøyden skal ikke på noe punkt overstige 6,5 m fra 
laveste punkt på ferdig planert terreng. 

c. På tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter høydeforskjell innenfor husets 
fotavtrykk) tillates både gesims- og mønehøyde inntil 0,5 meter høyere enn angitt i 
punktene a og b.  

d. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
 

14.4.5 Garasje bod, uthus og andre lignende bygninger 
Der annet ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende garasje og andre lignende 
bygninger som ikke er bolig, gjelder følgende: 
a. Gesimshøyde tillates inntil 3,0 meter, og mønehøyde tillates inntil 5 meter.  
b. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden 

skal likevel ikke på noe punkt overstige 4m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
c. Garasje skal være visuelt tilpasset hovedhuset. 

Garasjer kan være frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen 
angir.  
 
Dersom det fremgår av reguleringsplan at det kan oppføres frittliggende garasje på inntil 36 
m² BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, så gjelder dette tilsvarende også hvor garasjen integrert i 
boligen (én bygning). I det tilfellet garasjen er integrert i boligens hovedvolum(én bygning) vil 
de høydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjør 
garasje. 
 
14.4.6 Parkering 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende garasje og 
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, gjelder bestemmelse 8.2 
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal være i henhold til 
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.3 
Innenfor planer som tillater garasje på 35 m2 BYA tillates denne oppført på 36 m2 BYA. 

14.4.7 Tak 
Takform og takvinkel følger av reguleringsplan. Takterrasse er kun tillat der dette fremgår av 
reguleringsplan. 
 

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet. 
2. Se bestemmelse 13.3 om sekundær boenhet. 
3. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder 

inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt. 
4. Se tillegg 4 definisjon av bebyggelsesstruktur. 

 
14.5 Generelle boligområder innenfor 100-metersbeltet langs sjø4(felt GBS) (pbl. § 11- 9, 
nr. 5 og 6)  
Bestemmelsene i punkt 14.5 gjelder regulerte områder med plan vedtatt før 1.1.2005, og som 
ikke er regulert til spesialområde bevaring. Bestemmelsen gjelder også uregulerte boliger i 
100-metersbeltet, jf. bestemmelse 2.2.1. 
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14.5.1 Boenheter1  
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende antall boenheter1, tillates 
disse områdene bebygget med én frittliggende enebolig per fradelt tomt. Én integrert 
sekundær2 boenhet tillates på tomter over 1200m². 

Sekundær boenhet kan etableres i frittliggende bygg på eiendommen i tråd med bestemmelse 
11.1.4 om kulturminne som sekundær boenhet 

14.5.2 Utnyttelse 
Der den enkelte reguleringsplan ikke angir BYA (% eller m2), skal grad av utnyttelse ikke 
overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal ikke overstige 200 m². 
 
Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at 
parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. I beregningen av BYA/BRA skal krav 
til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, 
uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere på inntil 3 m²-BYA per hovedbruksenhet 
tillates i tillegg til angitt %- BYA. 

14.5.3 Høyde  
Der høyde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder følgende: 
a. Høyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse 
b. Gesimshøyde tillates inntil 6,0 meter, og mønehøyden tillates inntil 8,0 meter. 
c. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden 

skal likevel ikke på noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
 

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsområder for 
kulturminne, gjelder følgende: 
a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshøyde inntil 4,5 meter, og 

mønehøyde inntil 6,5 meter. Gesimshøyden skal likevel ikke på noe punkt overstige 5,5 m 
fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshøyde inntil 5,5 meter, og 
mønehøyde inntil 8,0 meter. Gesimshøyden skal likevel ikke på noe punkt overstige 6 m fra 
laveste punkt på ferdig planert terreng. 

c. På tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter høydeforskjell innenfor husets 
fotavtrykk) tillates både gesims- og mønehøyde inntil 0,5 meter høyere enn angitt i 
punktene a og b.   

d. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
 

14.5.4 Tak 
Takform og takvinkel følger av reguleringsplan. Der ikke annet er bestemt i den enkelte 
reguleringsplan vedrørende ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert 
over tillatt gesims på følgende vilkår: 
a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate 
b. Gesimshøyde for ark/opplett/kobbhus skal underordnes byggets mønehøyde.  

Takterrasser3 tillates med inntil 6,5 meters høyde på overkant gulv, og tillates ikke plassert 
nærmere nabogrense enn 4,0 meter.  

For takterrasser høyere enn 4,5 meter på overkant gulv, gjelder følgende begrensninger: 
a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse må være tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn på takflaten 

fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten innenfor 1/3 av 
fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5m fra gavlvegg. 

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjøre 30 m2 
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Alle høyder måles fra eksisterende terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

14.5.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger 
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir høyere høyde for garasje og andre lignende 
bygninger som ikke er bolig, gjelder følgende: 

a. Gesimshøyde tillates inntil 3,0 meter, og mønehøyde inntil 5 meter. 
b. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 
c. Garasje skal være visuelt tilpasset hovedhuset. Gesimshøyden skal likevel ikke på noe 

punkt overstige 4 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 

Garasjer kan være frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen 
angir.  
 
Dersom det fremgår av reguleringsplan at det kan oppføres frittliggende garasje på inntil 36 
m² BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, så gjelder dette tilsvarende også hvor garasjen integrert i 
boligen (én bygning). I det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de 
høydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjør garasje. 
 
14.5.6 Parkering 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende garasje- og 
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, skal antall garasjeplasser og 
antall biloppstillingsplasser være i henhold til parkeringsnormen, jf. bestemmelse 8.2 
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal være i henhold til 
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.4 

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 om Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. 100- metersbeltet langs sjø er vist 
med bestemmelsesområder #6 på kommuneplanens arealplankart 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet. 
2. Se bestemmelse 13.3 om sekundær boenhet.  
3. Se bestemmelsen 14.2 som angir når takterrasse kan inngå i minste uteoppholdsareal.  
4. Se Bestemmelse 10.7 om byggegrense mot sjø. 
5. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder 

inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt 

15. Bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-7, nr.1) 

15.1 Bebyggelse og anlegg (BA) (pbl. § 11-9, nr. 5  
Områder for bebyggelse og anlegg åpner for kombinert nærings- og boligformål.  

15.1.1 Byggeformål BA1 
Innenfor BA1 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager, 
bygg og anleggsvirksomhet. Eksisterende detaljhandelsvirksomhet kan opprettholdes.  

15.1.1.1 Byggeformål BA1.1 (Føyka) 
Det tillates bruk etter 15.1.1 Minimum 50% av Føyka-området (regulert delfelt I, II og IV) skal 
være fri for bebyggelse og tilrettelagt for rekreasjon og fysisk aktivitet. 

15.1.2 Byggeformål BA2 
Innenfor BA2 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager, 
bygg og anleggsvirksomhet, samt arealer for plasskrevende varehandel.1 

15.1.3 Byggeformål BA3 

Innenfor BA3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager, 
bygg og anleggsvirksomhet. 

15.1.4 Byggeformål BA4 
Innenfor BA4 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i kombinasjon 
med boligbebyggelse. 
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15.1.4.1 Byggeformål BA4.1 Sosiale boformer (felt SL14, felt ÅN3, felt VO6) 
Innenfor BA4.1 kan det etableres offentlig eller privat tjenesteyting som omfatter boliger med sosiale 
boformer for eldre, eller personer med nedsatt funksjonsevne. 

15.1.4.2 Byggeformål BA4.2 (Blakstad sykehus og Vettre) 
Innenfor BA4.2 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i 
kombinasjon med boligbebyggelse.2 

15.1.4.3 Byggeformål BA4.3 (Tronstad) 
Innenfor BA4.3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med bebyggelse for offentlig 
eller privat tjenesteyting, herunder museumsvirksomhet. 

Opplysning:  
1. Se tillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel 
2. Se rekkefølgekrav i bestemmelse 3.1.3.c 

16. Bestemmelser til andre byggeområder 

16.1 Fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9 nr. 3, 5 og 6) 
16.1.1 Grunneiendom 
I områder avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt KBF er 
oppdeling av eksisterende grunneiendom ikke tillatt. 

16.1.2  Fritidsbebyggelse utenfor 100 metersbeltet langs sjø1 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, tillates oppføring av én fritidsbolig på 
eksisterende ubebygget tomt og utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i områder avsatt 
til fritidsbebyggelse utenfor 100-meterbeltet langs sjøen, eller kombinert bolig- og 
fritidsbebyggelse felt KBF, under følgende forutsetninger: 
a. Tilknytning til vann og avløp 
Fritidsboligen skal tilknyttes godkjent vann- og avløpsanlegg.  

b. Utnyttelse og parkering  
Utvidelse av eksisterende fritidsbolig kan ikke medføre opprettelse av ny boenhet på tomten.  
Grad av utnytting skal ikke overskride %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal 
overskrider ikke 125 m². 

Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m2 pr. plass, eller dokumenters 
sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til biloppstillingsplass tillates i 
tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd.  

c. Høyder  
Gesimshøyde tillates inntil 4,0 meter og mønehøyde tillates inntil 6,0 meter, målt fra ferdig 
planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden skal likevel ikke på noe 
punkt overstige 5 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 

d. Utebelysning 
Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes 
slik at den kun lyser nedover. 

e. Terrenginngrep  
Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 
 

16.1.3 Fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrensen mot sjø1  

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan tillates kun tilbygg på inntil 15 m2 på 
eksisterende fritidsbebyggelse i områder avsatt til kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt 
KBF og fritidsbebyggelse  beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrense mot sjø, 
dersom følgende er oppfylt: 
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a. Tilbygget er nødvendig for å sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til godkjent 
vann- og avløpsanlegg. 

b. Samlet BYA på tomten overskrider ikke 125 m2 inkludert tilbygget. 
c. Tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, og i retning bort fra sjø.  
d. Eksisterende bebyggelse og tilbygg skal ha materialbruk og fargevalg som ikke medfører 

økt fjernvirkning mot sjø. 
e. Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal 

avblendes slik at den kun lyser nedover. 
f. Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 
 

Opplysning: Se bestemmelse 2.2 Unntak fra plankrav, og bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø 
1. 100- metersbeltet langs sjø er vist med bestemmelsesområder #6 på kommuneplanens arealplankart. 

16.2 Kombinert bebyggelse og anlegg (KBF) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3 og 5) 
Innenfor KBF tillates bolig- og fritidsbebyggelse i tråd med bestemmelsene i punkt 16.1. 

16.2.1 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig 

Innenfor KBF kan eksisterende fritidsbolig bruksendres til helårsbolig under følgende 
forutsetninger:  
a. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg. 
b. Boligen har opparbeidet adkomst i tråd med den til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm, 

eller i henhold til regulert standard. 
c. Det er opparbeidet trygg skolevei3 med maksimal gangavstand på 4 km til barneskole 

elleretablert skoleskysstilbud. 
d. Boligen har renovasjonsløsning i henhold til enhver tid gjeldene forskrift om renovasjon.2 

Opplysning: Se bestemmelse 2.6 Krav om samlet plan. 
1. Se bestemmelse 16.1 om fritidsbebyggelse. 
2. Se Forskrift om renovasjon, Asker kommune, Viken 
3. Se tillegg 4, definisjon av trygg skolevei 
 
16.3 Sentrumsformål (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9, nr. 5 og 8) 
I områder avsatt til sentrumsformål skal himlingshøyde i bebyggelsens første etasje langs 
strøksgater1 ha høyde minimum 4,5 meter, og arealbruken skal være utadvendt.  

Gater (kommunal vei og fylkesvei) gjennom sentrumsformål (jf. temakart areal og transport) 
skal primært utformes med gatepreg og inkludere gode løsninger for busstransport, samt 
separate anlegg for syklister og fotgjengere. Det skal legges særskilt vekt på trafikksikre 
løsninger for fotgjengere.  

Utbygging skal tilpasses de ulike tettstedenes særpreg og identitet. Type bebyggelse og 
tjenester som skal planlegges skal drøftes med aktører i lokalsamfunnene. Nye planer skal 
utformes i nært samarbeid med lokalmiljøene i tettstedet. 

Opplysning: Se bestemmelse 9.3 Støy og luftforurensning, punkt 9.3.5.3 Avviksområde for støy. 
1. Se tillegg 4, definisjon av strøksgate. 
 
 
16.4  Næringsbebyggelse ( NA, NB, NC, ND, NE) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)  
16.4.1  Næringsformål NA1 
Innenfor næringsbebyggelse NA1 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange 
ansatte og besøkende, blant annet detaljhandel og større kontorvirksomheter. 

16.4.2 Næringsformål NA2  
Innenfor næringsbebyggelse NA2 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange 
ansatte og besøkende, blant annet større kontorvirksomheter. Her kan det også etableres 
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke detaljhandel. 
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16.4.1.2 Helse-næring NA2.1 
Innenfor næringsbebyggelse NA2.1 kan det etableres arbeidsintensive helserelaterte 
virksomheter med mange ansatte og besøkende, blant annet større kontorvirksomheter. Her 
kan det også etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke 
detaljhandel. 

16.4.3 Næringsformål NB1 
Innenfor næringsbebyggelse NB1 kan det kun etableres transportbedrifter, verksteder, 
lagerhaller, bygg- og anleggsvirksomheter, ikke-støyende industrivirksomheter samt 
plasskrevende varehandel.1 

16.4.4 Næringsformål NB2 
Innenfor næringsbebyggelse NB2 kan det kun etableres verksteder, transportbedrifter, 
lagerhaller og Samleterminal, bygg- og anleggsvirksomheter, samt ikke-støyende 
industrivirksomheter.  

16.4.4.1 Kystkultursenter NB2.1 
Innenfor område avsatt som NB2.1 på Nærsnes kan det i tillegg til virksomhet nevnt i NB2 også 
etableres kystkultursenter. 

16.4.5 Næringsformål NC 
Innenfor næringsbebyggelse NC kan det kun etableres industrivirksomheter. 

16.4.6 Næringsformål ND 
Innenfor næringsbebyggelse ND kan det etableres virksomheter som legger til rette for 
reiseliv, som hotell og servering og annen næringsvirksomhet.  

16.4.7 Næringsformål NE  
Innenfor næringsbebyggelse NE kan det etableres industrielle aktiviteter, aktiviteter for bevaring og 
formidling av områdets kulturelle og industrielle historie, kontorer og andre egnede 
næringsaktiviteter i sammenheng med dette. 

Opplysning: Se også bestemmelse 10.1 og 2.4, og R 10.1. 
1.  Se tillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel 

16.5 Andre typer anlegg (ATA) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5) 
16.5.1 Byggeformål ATA1 
Innenfor ATA1 tillates uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og 
gjenbruk av masser. Mottak og deponi av masser, og eventuelle bygningsmessige tiltak, skal 
ikke vanskeliggjøre framtidig utvinning av mineralske ressurser innenfor området.  

16.5.1.1 Byggeformål ATA1.2 Follestad  
Området kan brukes i tråd med 16.5.1. I tillegg kan området benyttes til idrettsformål. 

16.5.1.2 Byggeformål ATA1.3 Stokkeråsen 
Innenfor ATA1.3 kan det deponeres snø, under forutsetning av at området reguleres. 
Snødeponi må omsøkes og være i tråd med forurensingsloven. 

16.5.2 Byggeformål ATA2 
Innenfor ATA2 kan det tillates mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og 
gjenbruk av masser.  

16.5.3 Byggeformål ATA3 
ATA3 er avsatt til areal for transformatorstasjoner. 

16.5.4 Byggeformål ATA4 
ATA4 er avsatt til areal for infrastrukturanlegg. 

Opplysning: se også bestemmelse 10.1 
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16.6 Fritids og turistformål (FC og FT) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3 og 5) 
16.6.1 Fritidsbebyggelse FC (Ramton, Solbergstøa, Knattvoldstranda og Rødtangen) 
Innenfor FC tillates campingplass med tilhørende service. 
 
16.6.2 Fritidsbebyggelse FT (Verpen) 
Innenfor FT tillates utleiehytter og annen turistnæring. 

 

16.7 Idrettsformål (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3, 5 og 6) 
16.7.1 Avgrunnsdalen  
Området kan tillates benyttet til skyteanlegg med tilknyttede aktiviteter. Området skal være 
åpent for allmenheten når anlegget ikke er i aktiv bruk. 

16.7.2 Vardåsen 
Innenfor området kan det etableres idrettsanlegg under forutsetning av at:  
a. Området reguleres  
b. Eksisterende stier ivaretas i reguleringsplan. 
c. Det ikke foretas inngrep i Barlindbekken  
d. Kartlagte naturtyper i området sikres mot inngrep gjennom reguleringsplan.  

 

16.8 Råstoffutvinning (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3, 5 og 6) 
Områder avsatt til råstoffutvinning framgår av arealplankartet. Områder som er avsatt til 
råstoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet på en måte som vanskeliggjør framtidig 
utvinning av mineralske ressurser. 

 

17. Grønnstruktur 

17.1 Grønnstruktur (pbl. §§ 11-7, nr. 3, 11-9 nr. 5 og 6  og 11-10) 
Innenfor område for grønnstruktur (også vist med Sosi-kode 3002 Blå/grønnstruktur i 
arealplankartet) skal vegetasjon bevares på en måte som sikrer sammenhengende 
grønnstruktur og grønne lunger. Det tillates skånsom tilrettelegging for turstier (traseer for 
ferdsel til fots med bruksbredde på inntil 1,5 meter), naturlekeplasser og friluftsliv, samt 
lettere, nødvendig skjøtsel av vegetasjon. Terrengendringer er ikke tillatt. 

 
17.2 Friområder (pbl. §§ 11-7, nr. 3 og  11-9, nr. 6) 
Innenfor friområder tillates tiltak som styrker allmennhetens bruk av området for natur- og 
friluftsopplevelser.  

18.  Landbruks-, natur og friluftsformål (LNFR) 

18.1 Fellesbestemmelser LNFR- områder (pbl. §§ 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6, og 11-11, nr.      
1 og 2) 
I områder avsatt til LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk1 (areal for nødvendige tiltak 
for landbruk og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag) og 
LNFR-spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse2, gjelder følgende:  

18.1.1 Nye bygninger og tiltak i LNFR områder 
Oppføring av nye bygninger, andre konstruksjoner og anlegg, eller massedeponier, som ikke 
er ledd i stedbunden næring (ref. H-2401"Gården som ressurs") er ikke tillatt. Det samme 
gjelder oppdeling av eksisterende grunneiendom til formål som ikke er ledd i stedbunden 
næring. 
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Oppføring av bygninger eller andre konstruksjoner og anlegg tillates ikke på dyrket eller 
dyrkbar mark, eller i områder med produktiv skog eller myr, med mindre annet følger av 
jordloven. 

Nye tiltak og skjøtsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som allé beplantning, tuntrær og 
andre karakteristiske enkelt trær, åkrer, slåtteenger, beitemarker, steingarder, bakkemurer, 
veier, stier, tufter, andre spor etter eldre bosetning og andre fysiske spor etter tradisjonell 
landbruksdrift. 

I vurdering av søknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om 
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i området.  

18.1.2 Etablering av adkomst og avkjørsel 
Nye adkomster og adkomst til nye eiendommer skal godkjennes av veieier. 

18.1.3 Nedslagsfelt drikkevann3 
Mattilsynet skal orienteres om søknad og tillatelse innenfor nedslagsfeltet. Hogst er ikke tillatt 
innenfor sikringssone H110 uten tillatelse fra kommunen. Ved landbrukstiltak som berører 
sikringssone H110, herunder hogst/planting skal det innhentes uttalelse fra vannverkseier. 
Tiltak som kan redusere kvaliteten på drikkevannskilden tillates ikke. Før det gis tillatelse til 
tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor sikringssone H110, vannverkseier gi positiv 
uttalelse til tiltaket. 

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt særskilt tillatelse, i tråd med 
klausuleringsbestemmelser eller etter annet lovverk.  

18.1.4 Landskapstilpasning i LNF områder (Røyken næringspark felt D) 

Områdene er avsatt som LNF og landskapet skal reetableres/tilbakeføres. Områdene kan 
gjenfylles for å tilpasse tilstøtende områder, beplantes med stedegen vegetasjon, og 
tilrettelegges for friluftsliv. Tiltak for slik reetablering er unntatt fra det generelle byggeforbudet 
i 18.1.1 

Opplysning:  
1.  LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på 

gårdens ressursgrunnlag, er vist med SOSI-kode 5100 på arealplankartet. 
2. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 på arealplankartet.  
3. Se bestemmelse 21.1 om hensynssone drikkevann, og 19.4 om vern av sjø og vassdrag (Drikkevann)  

 
18.2 LNFR- areal for nødvendige tiltak for landbruk1 (pbl. §§  11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6,  
og 11-11, nr. 1 og 2) 
18.2.1 Eksisterende boligbebyggelse 
Det tillates utvidelse av eksisterende boligbebyggelse i områder avsatt til LNFR-areal for 
nødvendige tiltak for landbruk, under følgende forutsetninger: 
a. Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg. 
b. Grad av utnytting for boligbebyggelsen skal ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens 

nettoareal, og ikke mer enn 300m2 BYA. 
c. eksisterende uthus på under 50 m² (BRA / BYA) som tidligere var del av gårdsbebyggelse, 

tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at uthus/uthusene ikke rives eller 
bruksendres til boligformål. 

d. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt 
at parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. 
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e. I beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. 

bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 
f. Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal være i henhold til parkeringsnormen, 

jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene 
skal være i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm2. 
 

Bestemmelsen gjelder ikke for tomter med areal på inntil 2000m2 som er bebygget med 
bolighus, rammen for utvidelse av slik bebyggelse følger av bestemmelse 18.3.1. 
 

18.2.2 Terrengendringer og deponering av masser 
Større terrengendringer som utfylling, oppbevaring utover 300m3 eller uttak av masser som 
ikke inngår i «gården som ressurs» må følge av reguleringsplan. Krav om reguleringsplan 
gjelder ikke terrengendringer som er unntatt søknadsplikt etter pbl. § 20-5.  

Mindre justering av eksisterende fulldyrka, jord overflatedyrka jord og innmarksbeiter med 
mindre utfylling av rene masser (maks 10000m3) for å forbedre dyrkingsforhold og øke dyrket 
areal på dårlig arrondert jord tillates også uten reguleringsplan. Søknad sendes til 
landbrukskontoret.  

Opplysning: I LNF-områder er byggegrensen mot sjø og bestemmelsesområdet #6; 100-metersbeltet langs sjø 
sammenfallende på kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø. 
1. LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på 

gårdens ressursgrunnlag er vist med SOSI-kode 5100 på arealplankartet. 
2. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder 

inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt. 
 

18.3 LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse(pbl. §§  11-7,nr. 5, 11-9 nr. 3, 5 og 6, og 
11-11, nr. 2) 

18.3.1  Eksisterende boligbebyggelse 
Det tillates utvidelse av eksisterende boligbebyggelse i områder avsatt til LNFR-spredt bolig- 
og fritidsbebyggelse, og for tomter på under 2000m2 beliggende i områder avsatt til LNFR-
areal for nødvendige tiltak for landbruk, under følgende forutsetninger: 

a. Vann og avløp 
Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg.  

b. Utnyttelse 
1. Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens nettoareal, og ikke mer 

enn 200m2 BYA. 
2. Eksisterende uthus på under 50 m² (BRA / BYA) som tidligere var del av 

gårdsbebyggelse, tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at 
uthus/uthusene ikke rives eller bruksendres til boligformål. 

3. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, 
forutsatt at parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. 

4. I beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. 
plass, jf. jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller 
ikke. 

c. Boenheter 
Tomten kan inneholde inntil én hovedbruksenhet, samt én integrert sekundær boenhet på 
inntil 60 m² BRA + bodareal på inntil 5m2 BRA, og garasje. Areal til overbygget parkering 
medregnes i maksimal størrelse av sekundær boenhet. 

d. Uteoppholdsareal 
1. Uteoppholdsareal for hovedbruksenhet skal være minimum 200 m2, hvorav minimum 

75 m2 skal være sammenhengende areal. 
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2. Uteoppholdsareal for sekundær boenhet skal være minimum 30 m2 
3. Uteoppholdsareal skal ha støynivå under Lden 55dB, og tilfredsstille nasjonale normer 

og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder også aktsomhet for magnetfelt og 
strålefare. 

4. Uteoppholdsarealet skal ligge på terreng og skal ikke være brattere enn 1:3.  
5. Areal avsatt til kjøring, parkering, renovasjon og lignende skal ikke medregnes i 

uteoppholdsarealet. 

e. Parkering 
Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal være i henhold til parkeringsnormen, jf. 
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal 
være i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm. 

f. Høyder 
1. Gesimshøyde tillates inntil 6,0 meter, og mønehøyde tillates inntil 8,0 meter. 

Gesimshøyden skal likevel ikke på noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt på ferdig 
planert terreng. 

2. Garasjer tillates med gesimshøyde inntil 3,0 meter, og mønehøyde inntil 4,5 meter.  
3. Garasje/uthus skal være tilpasset hovedhuset. 
4. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 
5. Bebyggelse på gårdstun skal tilpasses tunstruktur og øvrig bebyggelse.  

g. Terrenginngrep 
Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 

18.3.2 Eksisterende fritidsbebyggelse 
Det tillates utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i områder avsatt til LNFR-areal for 
LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse, under følgende forutsetninger: 

a. Tilknytning til vann og avløp 
Fritidsboligen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg.  

b. Utnyttelse og parkering 
1. Utvidelse av eksisterende fritidsbolig ikke medfører opprettelse av ny boenhet på 

tomten.  
2. Grad av utnytting ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA 

skal ikke overstige 125 m². 
3. Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m2 pr. plass, eller 

dokumenters sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til 
biloppstillingsplass tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at parkeringsplassene 
ligger på terreng og ikke er overbygd.  

c. Høyder 
Gesimshøyde tillates inntil 4,0 meter og mønehøyde tillates inntil 6,0 meter, målt fra ferdig 
planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
d. Utebelysning 
Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes 
slik at den kun lyser nedover. 
e. Terrenginngrep 
Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 

18.3.3 Bruksendring  
Eksisterende fritidsbolig kan bruksendres til helårsbolig under de forutsetninger som følger av 
bestemmelse 16.2.1 Felt KBF. 

Opplysning: I LNF-områder er byggegrensen mot sjø og bestemmelsesområdet #6 100-metersbeltet langs sjø 
sammenfallende på kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø. 
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1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 på arealplankartet.  
2. LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens 
ressursgrunnlag er vist med SOSI-kode 5100 på arealplankartet. 
 

18.4  LNFR- areal for spredt næringsbebyggelse – LNFN Rødbysætra (pbl. §§  11-7, nr. 5, 
11-9 nr. 5 og 11-11, nr. 2) 
Innenfor området avsatt til LNF spredt næringsbebyggelse felt LNFN Rødbysætra tillates 
næringstiltak knyttet til naturopplevelser, undervisning og overnatting. Slike tiltak omfattes ikke 
av det generelle byggeforbudet i 18.1. Før området inngår i reguleringsplan kan samlet BYA på 
eiendommen ikke overstige 700 m², hvor av 200 m2 skal være biloppstillingsplass. 

Opplysning:  
1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 på arealplankartet.  

19.  Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende strandsone 

19.1 Farled (hoved- og biled) (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5) 
I farled er det ikke tillatt med tiltak eller inngrep som vanskeliggjør for, eller kommer i konflikt 
med, bruken som farled. 

Opplysning: Forbudet gjelder bl.a. tiltak som bøyer og dumping av masse eller gjenstander. Søknad om tiltak skal 
behandles av Kystverket etter havne- og farvannsloven. 
 
19.2 Småbåthavn (jf. pbl. §§ 11-7, nr. 6, 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)  
Innenfor område avsatt til småbåthavn med tilhørende strandsone er det tillatt med 
reparasjon/vedlikehold på eksisterende godkjente bygninger og anlegg, forutsatt at dette ikke 
medfører utvidelse eller endring.  

Det tillates riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring. 
Småbåthavners land- og bryggeanlegg skal være åpne for allmennhetens ferdsel til fots. 

Etablering av småbåthavn tillates kun der dette følger av reguleringsplan vedtatt etter 
01.01.2010. 

Opplysning: Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø, og 2.1 krav om reguleringsplan. 

19.3 Friluftsområde i sjø (pbl. §§ 11-7, nr. 6 og 11-11, nr. 3 og 5) 
Innenfor området avsatt til friluftsområde i sjø tillates tilrettelegging for allmenhetens bruk av 
området.  

 

19.4 Drikkevann (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5) 
Det er følgende drikkevannskilder i Asker kommune: 
Setervannet, Bjørvann, Sandungen, Striglevann og Husebyvannet. 

Drikkevannskildene er gitt arealformål drikkevann i arealplankartet, og nedslagsfeltet for de 
aktuelle vannene er merket med sikringssone H110 nedslagsfelt drikkevann i med tilhørende 
bestemmelser i 21.1 og 18.1.3. 

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER 

20. Hensynssoner landskap, naturmiljø og kulturmiljø 

20.1 Hensynssone landskap (villalandskap), H550 (pbl. §§ 11-8, c og 11-9, nr. 5 og 6) 
For områder med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnytting ikke overstige %-
BYA = 15 %.  
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20.2 Hensynssone bevaring naturmiljø, H560 (pbl. §§ 11-8, bokstav c og 11-9,nr. 5 og 6) 
20.2.1 Bevaring naturmiljø - Vassdrag H560_1  
Innenfor hensynssone H560_1 tillates ikke tiltak som forringer miljøkvaliteten i sjø og 
vassdrag. Til byggesøknad skal det dokumenteres at tiltaket ikke reduserer miljøtilstanden i sjø 
og vassdrag, og eventuelt redegjøres for hvilke avbøtende tiltak som må gjennomføres.  
 

20.2.2Bevaring naturmiljø - Naturverdier H560_2  
Innenfor hensynssonen H560_2 skal naturområder og naturtyper av høy verdi ivaretas og 
sikres mot inngrep. Vegetasjon skal bevares. 

Før det gis tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor hensynssonen H560_2, skal 
en fagkyndig biolog kartlegge naturverdier og vurdere eventuelle avbøtende tiltak og eventuelle 
avbøtende tiltak skal sikres gjennomført. Dette gjelder ikke for reguleringsplaner vedtatt etter 
01.01.2010. 

Opplysning: Se bestemmelse 10.5 Naturmangfold om krav til naturtypekartlegging 
1. Se tillegg 4, definisjon av vassdrag. 

 
20.3 Hensynssone bevaring kulturmiljø, H570 (§ 11-8, bokstav c) 
20.3.1 Bevaring kulturmiljø H570_1 
I bevaring kulturmiljø H570_1 skal nye tiltak tilpasses eksisterende kulturmiljø og landskap. 
Verneverdig bebyggelse, spor etter tradisjonell landbruksdrift, og andre kulturminner skal 
søkes bevart. Trerekker og verdifulle trær1 skal bevares. 

I vurdering av søknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om 
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i området.  

Ferdsel som kan skade kulturmiljøet eller kulturminnene som inngår i landskapet er ikke tillatt. 

20.3.2 Bevaring kulturmiljø - Engene og Kongsdelene H570_3 
Innenfor området Bevaring kulturmiljø - Engene og Kongsdelene H570_3 gjelder følgende: 
a. Stedets egenart og særpregede kulturmiljø skal opprettholdes.  
b. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal ta hensyn til kulturmiljøet, herunder 

dynamittfabrikken, de verneverdige bolighusene og Kongsdelene kirke.  
c. Alle bolighus med tilhørende uthus bør bevares.  
d. Ved søknad om tiltak skal det dokumenteres at det er tatt et helhetlig hensyn til 

kulturmiljøet. Kommunen skal innhente uttalelse fra Viken fylkeskommune. 

20.3.4 Hensynssone historisk veifar H570_4 
Veifarene skal bevares. Ved skogsdrift og andre tiltak skal veifarene sikres mot skade innenfor 
hensynssonen. Veifarene skal ryddes, holdes åpne, og være tilgjengelig for ferdsel. 

Opplysning: 1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle trær. 
 
21.  Hensynssoner fare og sikring 
21.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann, H110 (pbl. § 11-8, bokstav a, § 11-11 nr. 6) 
21.1.1. Forbud mot tiltak 
Innenfor sikringssonen tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6 første ledd, unntatt tiltak på 
eksisterende bygninger. Tiltak som kan redusere kvaliteten på drikkevannskilden tillates ikke.  
Mattilsynet skal orienteres om søknad og tillatelse innenfor nedslagsfeltet. Før det gis tillatelse 
til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor sikringssonen skal vannverkseier gi positiv 
uttalelse til tiltaket. 
 
21.1.2 Forbud mot ferdsel og aktiviteter ved drikkevannkildene1: 
Innenfor sikringssonen er det forbudt med all ferdsel og aktiviteter som kan medføre at 
drikkevannet blir forurenset. Følgende er uansett ikke tillatt: 
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a. All ferdsel på og i vannet/drikkevannskilden, herunder også bading, vading, skøyter, 
båt, kajakk etc. (Forbudet gjelder også husdyr.) 

b. Fisking, pilking etc. 
c. Vasking av gjenstander 
d. Slå leir/raste (telt, hengekøye, brenne bål, campingvogn mv.) nærmere vannkanten enn 

50 meter. 
e. Etterlate seg søppel/avfall 
f. Riding nærmere vannkanten enn 100 meter 
g. Utslipp av helseskadelige vesker og stoffer (fra f.eks. maskiner, biler, campingvogner 

eller lignende, ved vask, reparasjon, oljeskift etc.) 

Forbudet gjelder hele året, også når vannet er islagt. Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt 
særskilt tillatelse, herunder bruk av båt i forbindelse med oppsyn av drikkevannskilden. 
Forbudet gjelder for arealformålene LNFR, LNFR-spredt bebyggelse og vern av sjø og 
vassdrag(drikkevann).  

Opplysning:  
1. Drikkevannskildene er gitt arealformålet Vern av sjø og vassdrag, hvilke av vannene innenfor hensynssonen som 
er drikkevannskilder fremgår av bestemmelse 19.4. 
 
21.2 Sikringssone tiltak under terrengnivå, H190_1 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
21.2.1 Veitunell 
Innenfor sikringssone for tiltak under terrengnivå, H190, gjelder bestemmelser i gjeldende 
kommunedelplan sin helhet (E18 og E134). 
 
21.2.2 Jernbanetunnel 
Innenfor sikringssone Jernbanetunnel, H190, kan det ikke foretas boring uten positiv uttalelse 
fra Bane Nor. 

 
21.3 Faresone flom, H320 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
Ved arealplanlegging og søknad om tiltak innenfor området angitt som faresone flom (H320) 
skal det foretas redegjøres for nødvendige sikringstiltak. 

 
21.4 Faresone ras og skred (kvikkleire), H310 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
Ved arealplanlegging og søknad om tiltak innenfor område angitt som faresone ras og skred 
(kvikkleire) (H310) skal det foretas og redegjøres for nødvendige sikringstiltak. 

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom, med tilhørende veiledninger) 
 
21.5 Faresone høyspentanlegg (inkludert høyspentkabler), H370 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
21.5.1 Faresone H370_1 
Innenfor områder angitt som faresone høyspentanlegg (inkludert høyspentkabler) H370_1 
tillates ikke ny bebyggelse og anlegg. Anleggsarbeid og tiltak i terrenget innenfor 
hensynssonen skal på forhånd avklares med ledningseier. 

21.5.2 Faresone H370_2 
Ved arealplanlegging og søknad om tiltak innenfor område angitt som faresone 
høyspentanlegg (inkludert høyspentkabler) H370_2: 

a. Skal konsekvenser for ny bebyggelse og anlegg, beregnet for personopphold, 
dokumenteres. Dokumentasjonen skal gi grunnlag for å vurdere bebyggelsens og 
anleggets plassering, og eventuelle avbøtende tiltak. 

b. Skal bygninger plasseres med avstander til kraftledningen i samsvar med krav etter el-
tilsynsloven og tilhørende forskrifter. 

c. Tillates ikke tiltak etter pbl. § 20-1 uten at dette er avklart med berørte 
parter/myndigheter gjennom tillatelse, samtykke eller uttalelse fra disse.  
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21.6 Faresone brann- og eksplosjon, H350 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
21.6.1 Bjønndalen, H350_1 – 3 
a. Innenfor faresone H350_1 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse 

eller anlegg med unntak av tilbygg/påbygg, (pbl. § 11-7 nr. 1) eller offentlig 
samferdselsanlegg (pbl. § 11-7 nr. 2). 

b. Innenfor faresone H350_2 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse 
eller anlegg med unntak av tilbygg/påbygg, (pbl. § 11-7 nr. 1). 

c. Innenfor faresone H350_3 tillates ikke ny blokkbebyggelse, ny bebyggelse for offentlig eller 
privat tjenesteyting, (pbl. § 11-7 nr. 1) eller annen bebyggelse der flere mennesker 
oppholder seg i større forsamlinger.   

d. Før det gis tillatelse til tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor hensynssonene, skal det foreligge 
positiv uttalelse fra Orica Norway AS og Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap 
(DSB)   

 
21.6.2 Engene, H350_4 – 5 
a. Innenfor hensynsone H350_4 (5 kPa) tillates ikke nye tiltak før området inngår i 

reguleringsplan. 
b. Innenfor hensynssone H350_5 (2 kPa) tillates tiltak etter pbl. § 20-1 på tomter med 

eksisterende bebyggelse. Oppføring av ny bebyggelse i form av ene- og tomannsboliger 
tillates. Annen type bebyggelse kan ikke tillates før det er fremlagt dokumentasjon på at 
planlagt bebyggelse ikke utløser vesentlig økt risiko. 

 
21.7 Faresone skytebane H360 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
Ved bruk av skytebane er fareområdet ikke åpent for allmenn ferdsel. 

22. Hensynsone infrastruktur  

22.1 Infrastruktursone miljølokk, H430 (pbl. § 11-8, bokstav a) 
Innenfor infrastruktursone for miljølokk, H430, gjelder bestemmelser i kommunedelplan for 
E18-KORRIDOREN I ASKER, SLEPENDEN – DRENGSRUD, vedtatt 8.11.16. 

23. Båndleggingssoner 

23.1 Båndlagt areal etter naturmangfoldloven, H720 (pbl. § 11-8, bokstav d) 
Før det gis tillatelse til eller forekommer noen form for inngrep i grunnen eller andre tiltak, 
herunder fradeling, innenfor hensynssone H720 skal det foreligge positiv uttalelse fra 
Statsforvalteren i Oslo og Viken. 
 

23.2 Båndlagt areal etter lov om kulturminner, H730 (pbl. § 11-8, bokstav d)  
23.2.1 Generelt 
Området er båndlagt i påvente av en avklaring om fredning etter Lov om kulturminner. 
Området skal behandles som fredet inntil det foreligger endelig fredningsvedtak.  
Alle tiltak innenfor området skal godkjennes av Viken fylkeskommune. 

23.2.2 Automatisk fredet kirke og -gravplass 
Det er ikke tillatt å iverksette tiltak som kan virke inn på den automatisk fredet kirke og 
gravplass med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. Innenfor 
middelaldergravplass er gravlegging kun tillatt i graver som har vært i kontinuerlig bruk etter 
1945. Graver som ikke har vært i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. Alle tiltak 
innenfor kirkestedet skal vurderes av kulturmiljøforvaltningen opp mot bestemmelsene i 
kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas hensyn til 
kirkens plassering og virkning i landskapet. 
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23.3 Båndlagt areal etter markaloven, H735 (pbl. § 11-8, bokstav d) 
Innenfor markagrensen vist på kommuneplanens arealplankart gjelder «Lov om 
naturområder i Oslo og nærliggende kommuner» som ble vedtatt av kongen i statsråd og 
trådde i kraft 1.9.2009. 

 
 
23.4 Båndlagt areal etter Energiloven H740 (pbl. § 11-8, bokstav d) 
Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i 
terrenget innenfor hensynssonen skal på forhånd avklares med ledningseier. 

24. Bestemmelsesområder 

24.1 Bestemmelsesområder (pbl. § 11-9) 
Det er avsatt følgende bestemmelsesområder på kommuneplanens arealplankart med 
tilhørende bestemmelser: 
1. Avvikssone støy - Avvikstoy #1, jf. bestemmelse 9.3 Støy og luftforurensning, 

bestemmelse 9.3.5.3 Avviksområder for støy. 
2. Dikemark – Dikemark #2, jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan. 
3. Øvre Hallenskog – Ovre Halenskog #3 jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan. 
4. Slemmestad kommunedelplan – Slemmestad kdpl #4, jf. bestemmelse 3.1 

Rekkefølgekrav. 
5. Ny Røykenvei  – Ny røykenvei #5, jf. bestemmelse 8.3 
6. 100 m belte – 100m belte #6, jf. bestemmelser; 2.2 Unntak fra plankrav, 14.1 

Boligområder, 16.1 Fritidsbebyggelse, 18.2  og 18.3 LNFR. 
7. Prioriterte vekstområder – Pri vekstomr #7, jf. bestemmelse 13.1 Feltutbygging. 
8. Nullvekst nord – Nullvekst nord #8, jf. bestemmelser; 3.1 Rekkefølgekrav, 8.2 

Parkeringsnorm, 14.3 Generelle boligområder, 14.4 Boligområder med spesielle 
kvaliteter. 

9. Nullvekst syd – Nullvekst sør #9, jf. bestemmelser; 8.2 Parkeringsnorm. 
10. Bestemmelsesområde landskapsreparasjon # 10, jf. bestemmelse 18.1.4 

Landskapstilpasning i LNF områder. 
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1:1000Asker kommune

40/299

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Vendla 58

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan være tegnet parallellforskjøvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avløp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.
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Grunnkart

Adresse: Vendla 58

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm
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Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 29.04.2024
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Postadresse: Katrineåsveien 20, 3440 RØYKEN

Telefon: 66 70 00 00

E-post: post@asker.kommune.no

Dato: 30.04.2024 

MEGLEROPPLYSNINGER

1800  Vei, vann og avløp

  

 Gnr:  40  Bnr:  299  Fnr:   Snr:  

 Adresse:  Vendla 58, 1397 NESØYA

Vegadkomst

Ankomst fra
Offentlig veg 

Via privat stikkvei 
Privat veg Ingen vegadkomst 

Merknad:  

Tilkobling til vann og avløp

Tilknyttet offentlig vann via privat stikkledning? Ja Nei 

Hvis nei, merknad:

  

Tilknyttet offentlig avløp via privat stikkledning? Ja Nei 

Hvis nei, merknad:

   

Asker kommune tar forbehold om at informasjonen kan inneholde feil eller mangler. 

Eventuelle slike feil/mangler vil ikke medføre erstatningsansvar for kommunen. 

 

mailto:postmottak@asker.kommune.no


 

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)
Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse
Matrikkelenhet: Gårdsnr 40, Bruksnr 299 Kommune: 3203 Asker
 
Adresse:
Veiadresse: Vendla 58, gatenr 1183 Grunnkrets: 104 Vendla

1397 Nesøya Valgkrets: 1 Nesøya
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1070201 Holmen

Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger
 
Matrikkel:
Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Tomt 148 Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 07.06.1940 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1 871,6 kvm Skyld: 0,06
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:
Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert på matrikkelenheten.
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Forretninger:
Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2024
01.01.2024

Mottaker 3203/40/299 0,0

 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
06.02.2020
10.02.2020

Berørt
Berørt
Berørt

3203/40/298
3203/40/299
3203/40/667

0,0
0,0
0,0

 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
06.02.2020
10.02.2020

Berørt
Berørt

3203/40/299
3203/40/1216

0,0
0,0

 
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2020
01.01.2020

Mottaker 3203/40/299 0,0

 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
15.11.2019
18.11.2019

Avgiver
Berørt
Berørt
Mottaker

3203/40/298
3203/40/299
3203/119/1183
3203/40/1945

-149,3
0,0
0,0

149,3
 
Oppmålingsforretning/grensejustering Forretning:

Matrikkelført:
15.11.2019
18.11.2019

Avgiver
Mottaker

3203/40/298
3203/40/299

-72,9
72,9

 
Oppmålingsforretning/arealoverføring Forretning:

Matrikkelført:
15.11.2019
18.11.2019

Avgiver
Berørt
Mottaker

3203/40/299
3203/40/1216
3203/119/1183

-160,6
0,0

160,6
 
Oppmålingsforretning/grensejustering Forretning:

Matrikkelført:
15.04.2016
15.04.2016

Avgiver
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Mottaker

3203/40/566
3203/40/298
3203/40/299
3203/40/315
3203/40/331
3203/40/380
3203/40/1876

-123,3
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

123,2
 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
31.03.2016
15.04.2016

Avgiver
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Mottaker

3203/40/331
3203/40/298
3203/40/299
3203/40/315
3203/40/566
3203/40/1876

-556,0
0,0
0,0
0,0
0,0

556,1
 
Skylddeling Forretning:

Matrikkelført:
07.06.1940 Avgiver

Mottaker
3203/40/176
3203/40/299

-1 803,6
1 803,6
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter
Bygning 1 av 2: Enebolig
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Nr Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Vendla 58 H0101 Bolig 467,4 Kjøkken 9 6 6
 
Bygningsopplysninger:
Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: 259,8 Rammetillatelse: 20.04.2021
Bygningsstatus: Ferdigattest BRA bolig: 467,4 Igangset.till.: 02.06.2021
Energikilde: Elektrisitet BRA annet: Ferdigattest: 01.12.2022
Oppvarming: Elektrisk, Annen oppvarming BRA totalt: 467,4 Midl. brukstil.:
Avløp: Offentlig kloakk Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk Antall boliger: 1
Bygningsnr: 300868009 Antall etasjer: 2
 
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
U01 232,8 232,8
H01 1 234,6 234,6
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på bygningen.
 
Bygning 2 av 2: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (Kilde: Massivregistrering)
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Vendla 58 Unummerert

bruksenhet
 
Bygningsopplysninger:
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring Bebygd areal: 20,7 Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: 19,0 Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 19,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger:
Bygningsnr: 149954872 Antall etasjer: 1
 
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 19,0 19,0
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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Oversiktskart
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Teig 1  (Hovedteig)
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Areal og koordinater
 
Areal: 1 871,60m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing
Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 636 829,60 585 511,13 6,35m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

2 6 636 823,75 585 513,57 32,02m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

3 6 636 794,19 585 525,89 5,33m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

4 6 636 789,27 585 527,94 2,80m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Umerket

5 6 636 788,49 585 525,26 5,05m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Umerket

6 6 636 784,79 585 521,83 7,92m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Umerket

7 6 636 782,43 585 514,26 7,99m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Umerket

8 6 636 778,58 585 507,27 10,49m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Umerket

9 6 636 772,28 585 498,89 2,76m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Umerket

10 6 636 774,38 585 497,10 30,54m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

11 6 636 797,68 585 477,35 8,63m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

12 6 636 804,26 585 471,77 64,02m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

13 6 636 844,39 585 521,64 7,94m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 7,00 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

14 6 636 837,16 585 519,60 11,35m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.
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Asker kommune 
(Samfunnsutvikling) 
Katrineåsveien 20 
3440 Røyken 

E-post 
post@asker.kommune.no 
Nettside 
www.asker.kommune.no 

Telefon 
66 70 00 00 
 

Org.nr.  
920 125 298 mva. 
 

«f1» 
«f3» 
«f4» 
«f5» «f6» 
 
 
 
Deres ref.: Vår ref.: Arkivnr: Dato: 
 URASMUSS GBNR 40/299 01.12.2022 
 S20/3006 L35484/22  
 
Ved henvendelse vennligst oppgi referanse S20/3006 
 
Delegasjonssak:  22/2598  
 
40/299 Ferdigattest - Nybygg enebolig 
Vendla 58     Tiltakshaver: Bianca Eiendom AS 
 
Vi viser til søknad om ferdigattest mottatt 11.11.2022.  
_______________________________________________________________  
  
Søknad om ferdigattest godkjennes, jf. plan- og bygningsloven (pbl)  
§ 21-10.   
_______________________________________________________________  
  
Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og 
bygningsloven og tilhørende forskrifter er oppfylt.   
   
Tiltaket eller deler av det må ikke tas i bruk til annet formål enn det som er 
fastsatt i de tillatelser som er gitt.  
  
Klagefristen er tre uker  
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar 
dette vedtaket.  
  
Gebyr  
Se vedlegg. Faktura vil bli sendt tiltakshaver.  
  
  
Med hilsen  
  
  
Per Ulfsnes      Unni Rasmussen  
teamkoordinator - tilsyn    saksbehandler - tilsyn   
Byggesak      Byggesak  
  
Dokumentet er elektronisk godkjent  
 
 
TIL: Arkitekt Lorentz Gedde-Dahl Mnal, Nobels gate 21, 0268 OSLO 
 
TIL: Bianca Eiendom AS, c/o Lyngson AS Widerøeveien 1, 1360 FORNEBU 
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