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​

Moderne prosjektert  
enebolig med flotte  
uteområder, hybel og  
dobbelgarasje. 
Moderne enebolig med gjennomtenkt planløsning og attraktiv  
beliggenhet
På Bjørnegård i Bærum oppføres moderne, arkitekttegnet enebolig  
med funksjonell planløsning og et tidsriktig uttrykk. Boligen bygges  
med vekt på god materialkvalitet og praktiske løsninger. 

Beliggenhet og utforming er planlagt for å sikre gode solforhold og  
utsikt, både fra terrasse innvendig oppholdsrom. Arkitekturen legger  
til rette for en god flyt mellom inne‑ og uterom, som gir boligen et  
åpent preg.

Boligen inneholder fem soverom, hvor hovedsoverommet har  
walk‑in‑garderobe og eget bad i tilknytning samt hybel. Det er  
integrert dobbelgarasje, klargjort for elbillader.

Eiendommen har en sentral beliggenhet med kort gangavstand til  
barnehager, skoler, kollektivtransport og lokale servicetilbud. I tillegg  
er det enkel tilgang til marka med turstier og skiløyper i nærområdet.

Nøkkelinformasjon

Pris fra ‑ til:	 16 900 000 ‑ 16 900 000
Omkost. fra ‑ til:	 143 850 ‑ 143 850
Selger:	  Brække Holding AS

Org.nummer:	 920390943
Eierform:	 Eierseksjon
BRA ‑ i:	 232 ‑ 232 m²
BRA total:	 268 ‑ 268 m²
Tomt:	 586.3m²
Matrikkel:	 gnr. 50, bnr. 34, snr. 1
Oppdragsnr:	 1110255027
Sist oppdatert:	 27.06.2025

Petter Mamen‑Lund
Daglig leder /          Partner/          Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 916 14 722
E‑post	 petter.mamen‑lund@aktiv.no

Aktiv Asker
Bankveien 11, 1373 ASKER
Tlf: 66 90 15 00
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Velkommen til Fjelltunveien 1A ‑  
Moderne prosjektert enebolig med  
sentral og skjermet beliggenhet! 
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På Bjørnegård i Bærum oppføres  
moderne, arkitekttegnet enebolig med  

funksjonell planløsning
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Vannbåren varme under herdet  
eikeparkett. 



Boligen bygges med vekt på god  
materialkvalitet og praktiske løsninger. 



Kadettangen og Kalvøya ligger en kort  
biltur unna med flotte tur‑ og  

bademuligheter.



Det er stier og flere sitteplass rundt  
hele Kalvøya. 



Sandvika sentrum er i dag et moderne  
byområde med storsenter, kino,  

kulturhus, bibliotek, restauranter,  



Sandvika stasjon med hyppige  
avganger retning Oslo og Drammen. 



Området har gode gang‑ og sykkelstier,  
blant annet med forbindelser til  
Sandvika, fjorden og Vestmarka. 



Eiendommen soner til Tanum  
Barneskole og Bjørnegård  

ungdomsskole.



Beliggenheten gir enkel tilgang til  
marka med varierte tur‑ og  

rekreasjonsmuligheter hele året.



Om prosjektet

Generell informasjon om  
prosjektet
Om prosjektet
Moderne enebolig med gjennomtenkt planløsning  
og attraktiv beliggenhet
På Bjørnegård i Bærum oppføres moderne,  
arkitekttegnet enebolig med funksjonell planløsning  
og et tidsriktig uttrykk. Boligen bygges med vekt på  
god materialkvalitet og praktiske løsninger. 

Beliggenhet og utforming er planlagt for å sikre  
gode solforhold og utsikt, både fra terrasse  
innvendig oppholdsrom. Arkitekturen legger til rette  
for en god flyt mellom inne‑ og uterom, som gir  
boligen et åpent preg.

Boligen inneholder fem soverom, hvor  
hovedsoverommet har walk‑in‑garderobe og eget  
bad i tilknytning samt hybel. Det er integrert  
dobbelgarasje, klargjort for elbillader.

Eiendommen har en sentral beliggenhet med kort  
gangavstand til barnehager, skoler,  
kollektivtransport og lokale servicetilbud. I tillegg er  
det enkel tilgang til marka med turstier og skiløyper i  
nærområdet.

Høydepunkter:
‑ Gode solforhold
‑ Takterrasse over garasje
‑ Mulighet hybel
‑ Integrert dobbelgarasje med klargjort ladepunkt
‑ Gangavstand til buss og tog
‑ Nærhet til skoler og barnehager
‑ Kjøkken fra JKE
‑ 1‑stavs herdet eikeparkett

‑ Balansert ventilasjon

Beliggenhet og adkomst
Eiendommen har en attraktiv beliggenhet i et  
etablert og naturnært boligområde på Bjørnegård i  
Bærum. Området er kjent for gode sol‑ og  
utsiktsforhold, samt et trivelig nærmiljø med trygge  
og barnevennlige omgivelser. Beliggenheten gir  
enkel tilgang til marka med varierte tur‑ og  
rekreasjonsmuligheter hele året, samtidig som det  
er kort avstand til offentlig transport og daglige  
servicetilbud.

Fritid og aktiviteter
Området har et bredt aktivitetstilbud for både barn  
og voksne. Tanum barneskole og Bjørnegård  
ungdomsskole ligger i gangavstand fra boligen, og  
nærområdet byr på lekeplasser og idrettsanlegg.

Lynbanen i nærheten er oppgradert og tilbyr blant  
annet sandvolleyballbane, grusbane, fotballbinge og  
lekeapparater. Om vinteren benyttes området til  
skøytebane og akebakke.

Holmen idrettspark har fasiliteter som ishall,  
kunstgressbane, turnhall, innendørs klatrevegg og  
tennisbaner. I tillegg ligger IL Jardars moderne  
anlegg ca. 400 meter fra boligen. Jardar tilbyr et  
bredt utvalg aktiviteter, inkludert fotball, friidrett,  
håndball, langrenn, sykkel, volleyball, bryting og  
idrettsskole. I området finnes også en nyere  
svømmehall ved Holmenskjæret.

Rekreasjon og naturopplevelser
Området har gode gang‑ og sykkelstier, blant annet  
med forbindelser til Sandvika, fjorden og Vestmarka.  
Ved Billingstad skole starter tur‑ og skiløypene som  
leder videre til Vestmarksetra og Skaugumsåsen.  
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Her er det gode muligheter for friluftsliv gjennom  
alle årstider, med merkede stier, turløyper og  
preparerte skiløyper vinterstid.

For sommeraktiviteter er det flere populære  
badeplasser i nærheten, som Holmenskjæret,  
Hvalstrand, Kadettangen og Kalvøya. Områdene byr  
på fine bademuligheter, grøntarealer og  
småbåthavner, med gode forhold for bading, båtliv  
og fiske i Oslofjorden.

Handel og servicetilbud
Dagligvarehandel finnes i umiddelbar nærhet med  
Kiwi på Slependen som nærmeste butikk. Det er  
også kort vei til Slependen Senter, Holmen Senter og  
Sandvika Storsenter, som har et bredt utvalg  
butikker, serveringssteder og servicetjenester.

Sandvika sentrum er i dag et moderne byområde  
med kino, kulturhus, bibliotek, restauranter, kafeer  
og et variert handels‑ og servicetilbud.

Eiendommen soner til Tanum Barneskole og  
Bjørnegård ungdomsskole. Det er flere videregående  
skoler i nærheten som Sandvika og Valler. Det er  
flere barnehager i nærområdet for eksempel Ås  
barnehage Avd Vågebytoppen, Veslefrikk barnehage  
med flere. 

Fra eiendommen er det 300 meter til Nedre Ås  
bussholdeplass med linje 250, 240N og 245. Det er  
kun 500 meter til Slependen stasjon med lokaltog  
linje L1. 

Generell orientering
Dokumentasjon:
‑ Det leveres FDV‑dokumentasjon ved overtakelse.

Diverse:
Det er inkludert støyskjerm. Oppføres delvis som  
støttemur i Larvikitt, og delvis som plankegjerde.
Solskjerming er ikke medtatt. Det legges opp  
strømkabel til å kunne koble til solskjerm senere. 
Husnummer og postkasse er ikke medtatt.

Bildene benyttet i salgsmateriellet er kun ment som  
illustrasjon og avvik kan forekomme.

Areal fra ‑ til
BRA ‑ i: 232 ‑ 232 m²
BRA ‑ e: 36 ‑ 36 m²

Garasje/   Parkering
Parkering i egen garasje med elbil lader, 2x 16A eller  
1 stk lader med større effekt. 
Leveres med ubehandlet bindningsverksvegger og  
tak.
Ubehandlet betonggulv i garasje og i teknisk rom.
Leddport standard grå farge med portåpner og 2 stk  
kontroller.

Fremdriftplan og ferdistillelse
Estimert ferdigstillelse innvendig er januar 2026 og  
utvendig våren 2026. Overtagelsestidspunkt er  
basert på et foreløpig estimat og er ikke  
dagmulksutløsende. En senere igangsetting og/   eller  
en lengre byggetid enn forventet kan medføre en  
senere overtakelse.

Dersom selger fullfører eiendommen i god tid før  
ovennevnte frist, kan selger kreve overtakelse inntil  
fire måneder før den avtalte fristen for overtakelse.  
Selger skal skriftlig varsle kjøper om dette minimum  
to måneder før det nye overtakelsestidspunktet. Det  
eksakte overtakelsestidspunktet skal gis med minst  
14 dagers skriftlig varsel. 
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Selger skal etter boligoppføringsloven § 15 innkalle  
til overtakelsesforretning. 

Kjøper skal skriftlig anmerke i  
overtakelsesprotokollen eventuelle forhold som  
påberopes som mangel ved eiendommen, samt  
beløp kjøper vil holde tilbake i oppgjøret på grunn av  
disse. Overtakelsesprotokollen skal signeres av  
begge parter. Dersom kjøper til tross for varsling  
ikke møter til overtakelsesforretning, anses  
eiendommen overlevert.

Kjøper kan nekte overtakelse dersom eiendommen  
på overtakelsestidspunktet har feil og/   eller mangler  
som gir rimelig grunn for nektelsen. Selger forplikter  
seg da til innen rimelig tid å utbedre alle feil og/   eller  
mangler som blir protokollert under befaringen.

Kjøper svarer fra overtakelsen for alle eiendommens  
utgifter og oppebærer eventuelle inntekter. 
Selger skal overlevere eiendommen i ryddig og  
rengjort stand (byggvask).

Dersom ikke annet er avtalt, utleveres nøklene til  
eiendommen ved overtakelsesforretningen forutsatt  
at fullt oppgjør er bekreftet innbetalt. Dersom selger  
utleverer nøkler før innbetaling, bærer selger selv  
risikoen for dette.

Selger skal fremlegge ferdigattest eller midlertidig  
brukstillatelse før overlevering til kjøper. 

Kjøper gjøres oppmerksom på at eventuelle  
fellesarealer overtas samtidig med boligen på  
overtakelsesdagen. Dersom det er mangler ved  
fellesarealene på overtakelsestidspunktet, og kjøper  
ønsker å tilbakeholde et beløp etter  

boligoppføringsloven § 31 for å sikre retting/   
ferdigstillelse, skal dette protokollføres på  
overtakelsesprotokollen eller på annen måte skriftlig  
varsles megler og selger før hjemmelsovergang. 

Eventuelle gjenstående arbeider skal utføres så  
snart arbeidet praktisk kan utføres av hensyn til  
årstid. 

Ved overtakelse mot midlertidig brukstillatelse, er  
selger forpliktet til å fremskaffe ferdigattest innen  
rimelig tid og senest før midlertidig brukstillatelse er  
utløpt på tid. Ved slik overtakelse anbefales kjøper å  
holde tilbake en del av kjøpesummen som tilsvarer  
verdien av de gjenstående arbeidene, hensyntatt hva  
det vil koste å få arbeidene ferdigstilt.

Inntil samtlige eiendommer på byggefeltet er  
ferdigstilt, har selger rett til å ha anleggsmaskiner,  
utstyr o.l. stående på området. Ev. skader som  
påføres eiendommen skal selger utbedre. Det  
forutsettes at kjøper har rimelig adkomst til  
eiendommen.

Risikoen for eiendommen går over på kjøper når  
kjøper har overtatt eiendommen. Hvis eiendommen  
ikke overtas til avtalt tid, og årsaken ligger hos  
kjøper, har kjøper risikoen fra det tidspunkt  
eiendommen kunne vært overtatt.

Når risikoen for eiendommen er gått over på kjøper,  
faller ikke kjøpers plikt til å betale kjøpesummen  
bort ved at eiendommen blir ødelagt eller skadet  
som følge av en hendelse som selger ikke svarer  
for.

Tomtetype
Eiet
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Tomteareal
586.3 m²

Fellesareal/   utomhus/   infrastruktur
Tomten opparbeides i henhold til vedlagte  
utomhusplan, med de krav som fremgår av  
reguleringsbestemmelsene i forhold til  
opparbeidelse av eventuelle gangstier, lekeplasser  
og grøntareal. 

Det er felles privat vei, det er en felles tomtedel på  
hjørnet vekk fra boligene som skal ha en type  
vedlikehold, felles grøfter med teknisk tilførsel VA  
og EL, fiber.

Det blir lagt asfalt og gress. 

Leveranse
Kjøkken
Innredning ‑ JKE Silk matt laminatfront, farge røkt  
Ask
‑ Benkeplater i 2 cm laminat med backsplash 1,2  
cm. Benkeplaten på øya er 90 cm dyp, dvs ca 30 cm  
overheng.
‑ Underlimt stålvask, 1 kum. Søppelskuff under  
vasken. En skuffeseksjon har innerskuff med  
bestikkinnlegg. 
‑ Tapwell kjøkkenbatteri

Hvitevarer:
‑ AEG fullintegrert oppvaskmaskin 44db 
‑ AEG sort Stekeovn, enkel
‑ AEG sort 70cm platetopp 4 soner m/   flexinduksjon  
og ventilator. Kombifiltre, som kan vaskes i  
oppvaskmaskin. Du får full dybde i skuffene under.
‑ AEG Integrert kombiskap 178cm, med Nofrost  

fryser 

Det blir klargjort for installering av kjøkken i stue/   
hybel 1. etasje. 

Bad
Det er laget et moodboard som illustrerer  
utformingen og designet på badet vedlagt  
salgsoppgaven. 
Det leveres en komplett innvendig sanitær leveranse  
inkludert røropplegg og fordelerskap. 

Baderomsinnredning Masterbad:
‑ JKE Silk matt laminatfront, farge Røkt Ask.
‑ 3 seksjoner med skuffer, totalbredde 160cm.
‑ Hvit helstøpt servant i plate, blandebatteri fra  
Tapwell.

Bad 2. etasje og 3. etasje: 
‑ Innredning Vikingbad
‑ Enkeltservanter på baderom iht. tegning. Hvit  
skuffeinnredning med speil og lys over speil.
‑ Tapwell servantbatterier Arm071 alle baderom
‑ Tapwell Tvm 7200 takdusj alle baderom 
‑ Vegghengte toaletter type Alterna Arco eller  
tilsvarende
‑ Det blir klargjort med avløp og vann for kjøkken i  
kjellerstue

Vannbåren varme i alle rom fra energibrønn.

Andre oppholdsrom
Gulvplan 1 og 2 etasje:

Parkett:
Bjelin, herdet eik Grevie 3.0 XL
Overflatebehandling: børstet mattlakk
Innfarging: Earth grey. 220x20,6x1,1 cm
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Gulvflis bad og vaskerom:
Paleo, white 60x60 cm ‑ Flisekompaniet

Gulvflis inngang:
Moonlit, ceramiche supergres. Moon Greige 60x60  
cm‑ Bella

Gulvplan 3 og 4 etasje: 

Parkett:
Bjelin, herdet eik Grevie 3.0 XL
Overflatebehandling: børstet mattlakk
Innfarging: Earth grey. 220x20,6x1,1 cm

Gulvflis bad:
Moonlit, ceramiche supergres. Moon pearl 60x60  
cm ‑ Bella

Rombehandling 1 og 2 etasje: 

Vegger er definert i kategoriene M1, M2, M4, F3:
M1: Farge: Jotun 0553 Ascott
M2: Farge: Jotun 0394 Varmgrå
F3: Flis: Paleo, white 60x60 cm ‑ Flisekompaniet

Lister ‑ Generelt: Glattkant lister, farge klassiks hvit  
standard

Rombehandling 3 og 4 etasje: 

Vegger er definert i kategoriene M1, M2, F1, F2:
M1: Farge: Jotun 0553 Ascott
M2: Farge: Jotun 0394 Varmgrå
F1: Flis: Moonlit, ceramiche supergres. Moon pearl  
60x60 cm ‑ Bella
F2: Flis: Ulfven Glazed Mini Cotton (kit‑kat mosaikk),  
monteres i stående format ‑ Bella

Lister ‑ Generelt: Glattkant lister, farge klassiks hvit  
standard

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en  
boligseksjon hvis kjøpet fører til at man, direkte eller  
indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke  
kjøp av fritidsboliger. Det finnes også enkelte andre  
unntak i bestemmelsen.

Konstruksjon
Betongsåle
Støpt gulv med 30 cm EPS isolasjon. 10cm armert  
betong. Ringmur i front. Ringmuren isoleres.  
Såleblokk på maks 500mm under ringmur.

Grunnmur
Sprøytebetong på isolert bindingsverksvegg mot  
terreng. Sprøytebetongen leveres ubehandlet med  
en stenket(ru) overflate. Mindre svinnriss kan  
forekomme.

Etasjeskiller
I‑bjelke‑lag for enklere føringer av ventilasjon og rør.  
Vi vil tilstrebe å ikke ha synlige bæringer men må ta  
et forbehold om det før prosjektering er ferdig.
22mm sponplater+36x48 nedlekting+150mm  
isolasjon+12mm gipsplate sparklet og malt i  
himling. 
Det leveres komfortgulv for lyd mellom utleiedelen  
og stue/   kjøkken.
Det leveres lydhimling i tak utleiedelen.

Innvendig
Bindingsverk innervegger.
GN 13 standard Gips på alle vegger unntatt badene.
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Baderom vil ha plater for spikerslag og  
våtromsplater på alle vegger.

Tak/   himling
Alle himlinger kles med GN 13 standard gips som  
sparkles og males.

Belistning innvendig
Det leveres sparklet og malte overganger mellom  
tak og vegg.
15x58 glatt hvitmalt gulvlist.
Listefritt sparklet og malt på alle vinduer.

Spikerhull og kapp behandles ikke.

Tetting
Tetting etter TEK 17. Dvs teiping av dampsperre i  
alle løse ender innvendig. Teiping av vertikale  
skjøter utvendig gips samt teiping av rulleprodukter. 

Isolasjon
Yttervegger 200mm+50mm A35, yttertak 300mm  
A35, etasjeskiller 150mm A40. Innervegger 50mm.  
Tilpasset revidert TEK 17. 

Fasade
Yttervegg
Nord kledning fra Bergene Holm, 19x148mm  
dobbelfalset rettkantet stående kledning med  
12mm spalte. Kledningen etterbehandles ikke etter  
montering.

9mm gips vindtetting, 23x48sløyfer+36x48 lekter til  
lufting, kledning, 36x198 bindingsverk, dampsperre,  
48x48 påforing. 200+50mm isolasjon innvendig.

Belistning utvendig
Kledning over foring utvendig på vinduer der det er  

tre kledning. En «listeløs» løsning.
Vannbrett 45x95 under. Vannbrett beslag sort 45x95  
over/   under. 
Utvendig himlinger over inngang kles med  
spaltehimling 19x98 bord med fluenetting bak.

Yttertak
Yttertak
Sperretak med nedforet gips som sparkles og  
males. Vi vil tilstrebe å ikke ha synlige bæringer men  
må ta et forbehold om det før prosjektering er  
ferdig.
12mm gips+36mm lekter+diff.sperre+300mm  
isolasjon+bjelke+diff.åpen  
underduk+luftespalte+fast taktro+Sort  
asfalt‑tekking.
Standard 125mm takrenner i lakkert stål med  
forkantblekk og nedløp. Israftbeslag over vindski.
Blekk leveres i standard sort farge.

Balkonger/   terrasser/   uteplasser
Takterrasse over garasje
Takterrassen leveres med 28x120mm CU  
impregnerte terrassebord over membran. Leveres  
med fall mot terreng for vannavrenning.

Rekkverk
Rekkverk på takterrasse leveres i glass med stolper  
og håndløper i metall.
Det er ikke medtatt rekkverk på murer i terreng.

Platting og terrengtrapper
Ikke med i leveransen.

Trapper
Trapp fra Trappespesialisten: 
‑ Stusstrinn i stavlimt eik uten overlapp
‑ Håndløpere i eik rundstokk
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‑ Oppsalede trinn på begge sider med ca. 5mm  
glippe mot vegg
‑ Se illustrasjon av trappen i 3d illustrasjon mot  
kjøkken 

Ventilasjon
1 stk Balansert ventilasjon med min. 80%  
gjenvinning.

Dører og vinduer
Vinduer og dører
Vinduer i trevirke med RAL 7016. Farge på vinduer  
og utvendige dører leveres kun i en farge. Det kan  
være begrensinger på størrelse for standard  
trevirke‑karmer.
1 stk skyvedører uten brystning. Det kan være  
begrensinger på størrelse for standard  
trevirke‑karmer.
2 stk 1,0x2,1 Ytterdør Swedoor Bearing i RAL 7016.
Standard kompaktdør glatte hvite formpressede  
innerdører med børstet stålklinke. Høyde 2,1m.

Garasjeport
Leddport standard grå farge med portåpner og 2 stk  
kontroller.

Energimerking
Selger plikter å fremskaffe energiattest for  
eiendommen, med energiklassifisering på en skala  
fra A til G. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 kvm. 

Dersom selger ikke har fått utarbeidet energiattest  
og merke på grunnlag av byggets tekniske  
leveranse, må denne fremlegges senest i  
forbindelse med utstedelse av ferdigattest for  
eiendommen. 

El‑anlegg
Komplett el‑anlegg ihh til NEK 400:2022
Antall lyspunkter i enkelte rom avviker fra  
beskrivelse, se lysplan fra SG.

Oppvarming
Vannbåren varme i alle gulv med utenom garasje,  
gang og bod. Det blir installert varmepumpe og peis.
Det blir en romdeler peisløsning med vednisje.

Pipe:
Scan 5005 frl peis med glass på tre sider med  
bokhylle/   vedhylle.
Synlig stålpipe fra peismøbel og opp til taket.
Sparkles og males.

Sameiet/   økonomi
Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter vil beregnes av kommunen  
etter ferdigstillelse. 

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt beregnes og fastsettes av  
kommunen etter ferdigstillelse. 

Informasjon formuesverdi
Formuesverdi fastsettes av Skatteetaten etter  
ferdigstillelse. Formuesverdien vil avhenge av  
bruken av boligen etter beregningsmodell som  
skiller mellom "primærbolig" (der boligeieren er  
folkeregisteret bosatt) og "sekundærbolig".

Når boligen er overtatt, kan man gå inn på  
Skatteetatens boligkalkulator for å beregne  
formuesverdien. Ta kontakt med Skatteetaten ved  
spørsmål vedrørende dette.
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Informasjon om vannavgift
Boligene vil være tilknyttet offentlig vei og offentlig  
vann og avløp via private stikkledninger. Alle  
arbeider og kostnader med etableringen er inkludert  
i kjøpesummen. 

Tilbud på lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med  
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av  
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler  
for formidling av et uforpliktende tilbud om  
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon  
ved formidling av finansielle tjenester. 

Organisasjonsform
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en  
boligseksjon hvis kjøpet fører til at man, direkte eller  
indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke  
kjøp av fritidsboliger. Det finnes også enkelte andre  
unntak i bestemmelsen.

Sameiet er kun enkelt organisert uten  
forretningsfører og består av 3 boliger. 

Offentlige forhold
Tinglyste heftelser
Følgende er tinglyst på eiendommen:
1911/   905865‑1/   100 03.05.1911 BESTEMMELSE  
OM BEBYGGELSE
Bestemmelse om gjerde
Med flere bestemmelser
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 34

1935/   49‑1/   100 26.04.1935 BEST. OM  
ADKOMSTRETT

RETTIGHETSHAVER: KNR: 3201 GNR: 8 BNR: 243
Bestemmelse om garasje/   parkering
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 34

1935/   49‑4/   100 26.04.1935 BESTEMMELSE OM  
VANNLEDN.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 34

1935/   49‑5/   100 26.04.1935 BESTEMMELSE OM  
VANNLEDN.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 34

1935/   49‑6/   100 26.04.1935 BESTEMMELSE OM  
VANNLEDN.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 34

1965/   218‑3/   100 14.01.1965 BORETT
RETTIGHETSHAVER: PAULSEN KARL EIRIK
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 34

1971/   7502‑1/   100 17.09.1971 BRUKSRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 120
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 34

2005/   7730‑1/   100 22.03.2005 BEST. OM VANN/   
KLOAKKLEDN.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 34

2005/   7731‑1/   100 22.03.2005 BEST. OM  
ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 244
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RETTIGHETSHAVER: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 358
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 34

2005/   7731‑2/   100 22.03.2005 BESTEMMELSE OM  
BEBYGGELSE
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 34

2005/   7731‑3/   100 22.03.2005 BEST OM GARASJE/   
PARKERING
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 244
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 358
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3201 GNR: 50 BNR: 34

2023/   1192788‑1/   200 26.10.2023
21:00
SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 1
Formål: Bolig
Tilleggsdel: Grunn
Sameiebrøk: 1/   3

Ferdigattest og midlertidig brukstillatelse
Selger plikter å fremlegge ferdigattest eller  
midlertidig brukstillatelse til kjøper og megler før  
overtakelse. Det gjøres oppmerksom på at det er  
ulovlig å ta boligen i bruk dersom ferdigattest eller  
midlertidig brukstillatelse ikke foreligger. 

Dersom kommunen utsteder midlertidig  
brukstillatelse, kan kjøper overta og ta i bruk  
boligen. Se for øvrig punkt om "Fremdriftsplan og  
ferdigstillelse". 

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige  
regler som er til hinder for at hele eiendommen leies  
ut.

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å  
radonmåle utleieenheter. Målt årsmiddelverdi skal  
være under 200 Bq/    m3 (becquerel per kubikkmeter)  
i oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere  
radonnivået alltid gjennomføres dersom det  
overstiger 100 Bq/    m3. 

Vei, vann og avløp
Boligene vil være tilknyttet offentlig vei og offentlig  
vann og avløp via private stikkledninger. Alle  
arbeider og kostnader med etableringen er inkludert  
i kjøpesummen. 

Reguleringsplan og rammetillatelse
Det foreligger igangsettingstillatelse for  
Fjelltunveien 1A med garasje ‑ Hus A ‑ Støyskjerm
Det foreliger rammetillatelse for Fjelltunveien 1 ‑  
enebolig med garasje ‑ Hus A ‑ støyskjerm

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for  
krav mot sameieren som følger av sameieforholdet.  
Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver  
bruksenhet svarer til 2 G (folketrygdens  
grunnbeløp). Kommunen har legalpant i  
eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt, og  
kommunale avgifter/   gebyrer. 

	 Vei						    

Generelle kjøpsbetingelser
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Lovanvendelse
Avtaleforholdet er regulert av lov av 13. juni 1997 nr.  
43 om avtaler med forbruker om oppføring av ny  
bolig (boligoppføringsloven). Boligoppføringsloven  
bruker betegnelsene entreprenør og
forbruker, mens her brukes uttrykkene selger og  
kjøper om de samme betegnelsene.

Prosjektet retter seg mot forbrukere som ønsker å  
erverve bolig til eget bruk. Boligoppføringsloven  
kommer ikke til anvendelse der kjøper anses som  
næringsdrivende/   investor, eller når boligen er  
ferdigstilt. I slike tilfeller vil handelen som  
hovedregel reguleres av lov om avhending av fast  
eiendom av 3. juli 1992 nr. 93. Selger kan likevel  
velge å selge etter buofl., men dette må avtales  
særskilt ved avtaleinngåelsen. Når midlertidig  
brukstillatelse eller ferdigattest foreligger og  
arbeidene er ferdigstilt, vil handelen reguleres av  
avhendingsloven.

Boligoppføringsloven kan ikke fravikes til ugunst for  
forbruker, jf. buofl. § 3.

Salgsbetingelser og kjøpstilbud
Avtale anses inngått når kjøper har levert  
meglerforetaket bud/   skriftlig bindende bekreftelse  
på kjøp, og aksept er meddelt. Selger står fritt til å  
godta eller forkaste ethvert bud.

Kjøper har selv ansvaret for å sette seg inn i  
salgsoppgaven med vedlegg og annen  
dokumentasjon som kjøper har fått tilgang til.  
Dersom utfyllende/   supplerende opplysninger er  
ønskelig eller noe er uklart, bes kjøper henvende seg  
til meglerforetaket før bindende avtale inngås.

Kjøper har ingen rett til å reklamere på grunnlag av  
forhold som kjøper har blitt gjort oppmerksom på,  
eller som kjøper på tross av oppfordring har unnlatt  
å sette seg inn i.

Inneholder salgsoppgaven og  
kontraktsdokumentene bestemmelser som strider  
mot hverandre, gjelder yngre bestemmelser foran  
eldre, spesielle foran generelle, og bestemmelser  
utarbeidet særskilt for handelen, foran  
standardiserte bestemmelser. Det gjøres  
oppmerksom på at illustrasjoner i salgsoppgaven og  
på nett ikke er bindende for boligens detaljutforming  
slik som farger, materialer, innredninger mv.  
Opplysninger gitt i salgsoppgaven kan fravikes  
dersom selger anser det nødvendig eller ønskelig,  
dog slik at endringene ikke skal ha innvirkning på  
den angitte standard. Det samme gjelder i forhold til  
situasjonsplanens og utomhusplanens angivelse av  
detaljer.

Alle illustrasjoner, skisser, ”møblerte” plantegninger  
m.m. er ment å danne et inntrykk av den ferdige  
boligen, og kan inneholde materiell og vise detaljer  
som ikke medfølger i handelen. Slike avvik kan ikke  
påberopes som mangel fra kjøpers side. Videre kan  
illustrasjonene være en kombinasjon av  
3D‑illustrasjoner og fotomontasje, hvor utsikt/   
beliggenhet etc. ikke nødvendigvis stemmer. Det  
gjøres derfor oppmerksom på at bebyggelse og trær  
på naboeiendommer ikke nødvendigvis er korrekt  
illustrert. Dersom det er avvik mellom tegninger i  
salgs‑ og nettpresentasjon og leveransebeskrivelse  
og romskjema, er det leveransebeskrivelse og  
romskjema som gjelder og omfanget av leveransen  
er begrenset til denne. Prosjektets standard  
fremkommer av leveransebeskrivelsen, dette  
uavhengig av ev. uttrykk i salgsoppgave og  
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annonsering som “god standard” etc. 

Betalingsbetingelser
10 % av kjøpesummen for boligen skal innbetales  
ifb. med kontraktsinngåelse etter påkrav med syv  
dagers betalingsfrist så snart selger har stilt garanti  
iht. buofl. § 12. For profesjonelle kjøpere utgjør  
beløpet 20 % av kjøpesummen og evt. garasje.  
Innbetalingen må være fri egenkapital. Beløpet blir  
stående på meglers klientkonto frem til overskjøting,  
med mindre selger stiller garanti etter buofl. § 47.  
Selgeren kan kreve at kjøper betaler forskudd for  
endringer og tilleggsarbeider såfremt garanti i  
henhold til bustadoppføringslova § 47 er stilt.
Hele kjøpesummen sammen med omkostninger  
skal innbetales til meglers klientkonto ved  
overtakelse, forutsatt at selger har stilt lovpålagt  
garanti etter bustadoppføringslova § 12. I henhold  
til bustadoppføringslova vil kjøpers innbetaling være  
å anse som forskudd inntil eiendommen er overtatt  
og skjøtet er tinglyst.

Selger kan velge å stille garanti etter  
bustadoppføringslova § 47 som sikkerhet for  
forskuddsinnbetalingen. Dette innebærer at  
utbygger kan disponere forskuddsinnbetalingen fra  
kjøper fra det tidspunkt garantien foreligger.  
Eventuelle renter av forskuddsbeløpet tilfaller kjøper  
frem til garanti er stilt og til selger etter at garantien  
er stilt. Dersom selger ikke velger å stille garanti vil  
forskuddsbetalingen bero på meglers klientkonto  
inntil skjøte er tinglyst på kjøper.

Arealberegninger
Arealberegningene er angitt i henhold til  
målereglene i Norsk Standard «Veiledning til NS  
3940». Arealer er fremlagt/   beregnet av selger/   
arkitekt med bakgrunn i tegninger. Arealer fremgår  

av prosjektets tegninger i denne salgsoppgaven. 

Arealene i salgsoppgaven og annet  
markedsmateriell er oppgitt i bruksareal (BRA), som  
deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor  
boenheten), BRA‑e (arealet utenfor boenheten(e) og  
som tilhører denne, slik som for eksempel boder  
hvor adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b  
(arealet av innglasset balkong, veranda eller altan  
når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av  
terrasser, åpne balkonger og åpen altan tilknyttet  
boenheten. Bruksarealet er arealet innenfor  
boligenhetens omsluttende vegger og inklusive  
delevegger, sjakter og faste innredninger/   
installasjoner.

Arealene er å betrakte som omtrentlig areal, og kan  
være avrundet til nærmeste hele kvadratmeter. Som  
følge av eventuell gjenstående detaljprosjektering,  
vil det kunne forekomme arealavvik. Mindre  
arealavvik gir ikke noen av partene rett til å kreve  
tilleggsvederlag eller avslag i prisen. 

Tilvalg og endringer
Kjøper har mulighet til å få utført endrings‑ og/   eller  
tilleggsarbeider etter særskilt avtale. Alle endrings‑  
og/   eller tilleggsarbeider som ønskes utført skal  
avtales skriftlig med selger. Kjøper kan ikke kreve å  
få utført endrings‑ og/   eller tilleggsarbeid som  
endrer kjøpesummen med mer enn 15 %, jf.  
boligoppføringsloven § 9. Det skal inngås skriftlig  
avtale mellom partene hvor endring av kjøpesum og  
ev. fristforlengelse skal fremkomme. Dersom selger  
vil påberope seg tilleggsfrist, skal kjøper varsles ved  
inngåelse av endringene eller tilleggsarbeidene. Det  
gjøres oppmerksom på at selger har rett til å ta seg  
betalt for utarbeidelse av pristilbud, tegninger mv., jf.  
boligoppføringsloven § 44.
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Kjøper kan endre spesifikasjoner for sin leilighet  
eiendom gjennom prosjektets fastsatte  
tilvalgsrutiner. Alle tilvalg skal avklares med selger/   
representant for selger som vil kunne avklare hva  
man kan velge, til hvilken kostnad og gjeldende  
frister.Det er en forutsetning at endringene er i  
samsvar med krav i teknisk forskrift.

Prisene på den enkelte eiendom i prosjektet og  
selgers oppføring/   leveranser i de ulike enheter er  
basert på at oppføringen kan skje rasjonelt. Kjøper  
er derfor innforstått med at kjøper ikke kan kreve  
endringer eller tilleggsarbeid dersom dette vil  
medføre ulemper for selger som ikke står i forhold  
til kjøpers interesse i å kreve endringen eller  
tilleggsarbeidet, herunder dersom endringen vil  
forsinke brukstillatelse for prosjektet som helhet.

Salg av kontraktsposisjoner
Kontraktsposisjonen kan selges under forutsetning  
av at selger får en tilfredsstillende dokumentasjon  
på at ny kjøper trer inn med de samme rettigheter  
og forpliktelser som opprinnelig kjøper. Transport  
før selgers forbehold er frafalt vil ikke bli akseptert.  
Selger forbeholder seg retten til i samtykket å  
fastsette nærmere vilkår for gjennomføring av  
transporten og oppgjøret for dette. 
Det vil påløpe et administrasjonsgebyr pålydende kr  
75 000 inkludert mva. 
Det gjøres oppmerksom på at kostnader til  
meglerforetaket knyttet til salg av kontraktsposisjon  
kommer i tillegg til dette. 
Selger/   meglerforetaket påberoper seg  
opphavsrettighetene til alt markedsmateriell for  
boligprosjektet, herunder bilder og illustrasjoner.  
Kjøper kan ikke benytte boligprosjektets  
markedsmateriell i sin markedsføring for transport  

av kjøpekontrakt uten selgers/   meglerforetakets  
samtykke. 

Avbestilling
Kjøpers adgang til å avbestille følger av  
boligoppføringsloven §§ 52‑54. Ved avbestilling av  
hele ytelsen reguleres erstatningen av  
boligoppføringsloven § 53, slik at selger skal ha  
erstattet hele sitt økonomiske tap ved kjøpers  
avbestilling. Kjøper er gjort særskilt oppmerksom på  
at dette tapet, og derved kjøpers økonomiske ansvar  
ved avbestilling, kan bli betydelig, blant annet  
avhengig av markedsutviklingen fra  
kjøpekontraktens inngåelse. 

Viktig informasjon
Arbeidet skal utføres etter god håndverksmessig  
standard i samsvar med den bygningsbeskrivelse  
som er gitt og med det utstyr mv. som følger av  
salgsoppgaven med vedlegg.

I nye bygg vil det normalt oppstå svinnriss, sprekker  
i tapet, maling mv. ved skjøter og sammenføyninger  
bl.a. på grunn av uttørking av materialer. Det  
påpekes spesielt at sprekker i materialoverganger  
og mellom tak/   vegg og i hjørner ikke kan kreves  
utbedret så lenge disse ikke innebærer avvik fra god  
håndverksmessig standard.

For den del av kjøpesummen som ikke måtte være  
betalt til meglerforetaket i rett tid, svarer kjøper  
lovens forsinkelsesrente til selger. Påløpte  
forsinkelsesrenter beregnes fra avtalt overtakelse/   
forfall og frem til betaling finner sted. Denne  
bestemmelse gir ikke kjøper rett til å forlenge  
betalingsfristen utover de frister som er avtalt.

Ved vesentlig forsinkelse med å innbetale  
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kjøpesummen og omkostningene, vil selger være  
berettiget til å kreve erstatning, heve kjøpet mm., jf.  
boligoppføringsloven kapittel 7. Partene er enige om  
at én måned anses som vesentlig mislighold.

Dersom oppgitt byggetid (inkludert ev.  
tidsforlengelse) overskrides, vil forsinkelse være å  
regne fra dette tidspunkt, med unntak som nevnt  
under. 
Selger skal overholde frister som er avtalte for  
overtakelse, og skal legge opp til en fremdrift som  
er tilpasset kjøpers forventninger, jf.  
boligoppføringsloven § 10. Selger forplikter seg til å  
informere om eventuelle forsinkelser som avviker  
fra ovennevnte tidsplan, så snart han er kjent med at  
det kan oppstå forsinkelser. Selger har rett til  
tilleggsfrist uten kompensasjon til kjøper etter  
reglene i boligoppføringsloven § 11. Forhold som  
gjelder her er: 
• Dersom kjøper krever endringer eller tilleggsarbeid  
som forsinker arbeidet/   overtakelse.
• Dersom kjøper, eller noen kjøper svarer for, ikke  
overholder kontraktsavtale, eller at arbeidet blir  
forsinket pga. noe kjøperen er ansvarlig for. 
• Dersom det oppstår forsinkelser som er utenfor  
selger/   entreprenørs kontroll, og at det ikke var  
rimelig å forvente at selger/   entreprenør kunne ha  
regnet med denne forsinkelsen på avtaletidspunktet,  
eller at selger/   entreprenør ikke har mulighet til å  
unngå forsinkelsen (f.eks. force majeure, streik,  
ekstreme klimatiske forhold o.l.).

Overtakelsen er å regne som forsinket, dersom  
overtakelsen ikke kan gjennomføres til den tid  
kjøperen har rett til å kreve etter  
boligoppføringsloven § 10 og § 11 som nevnt over.  
Det samme gjelder dersom arbeidet, eller deler av  
arbeidet ikke er fullført eller hjemmelsoverføring  

ikke skjer til den tid kjøperen har rett til å kreve.

Dersom overtakelsen er forsinket, kan kjøperen  
kreve:
1. dagmulkt
2. heve avtalen
3. kreve erstatning
4. tilbakeholde deler av kjøpesum.
Vilkår for de ulike alternativene fremgår av  
boligoppføringsloven §§ 18, 19, 20 og 22.
Kjøper anmodes til å sette seg inn i disse  
bestemmelsene, og rådføre seg med megler dersom  
noe skulle være uklart. Kjøper oppfordres spesielt  
om å tilpasse dette forhold ved ev. salg av  
nåværende bolig, da bygningsforsikringen til selger  
ikke dekker eventuell erstatningsbolig for kjøper ved  
slik forsinkelse. 

Selger forbeholder seg retten til å:
• Transportere/   overdra prosjektet, og da sine  
rettigheter og forpliktelser etter avtalen til annet  
selskap. Også ansvaret for eventuelle reklamasjoner  
og andre krav som er fremsatt overfor selger så vel  
før som etter transporten ble gjennomført, vil da  
være transportert. 
• Eventuell omorganisering av eiendommen eller  
eierform/   struktur, herunder fradeling av  
anleggseiendom eller reseksjonering.
• Etablering av ett eller flere sameier/   realsameier, på  
bakgrunn av utbyggingstakt, salg, fremtidig drift og  
bruksrettigheter.
• Å godta eller forkaste ethvert bud.
• Foreta endringer i materialvalg,  
konstruksjonsløsninger, fargevalg, arkitektoniske  
løsninger, herunder blant annet mindre endringer i  
planløsninger, samt tilpasninger som er nødvendige  
etter hvert som prosjektet detaljprosjekteres, uten  
forhåndsvarsel til kjøper. Det tas spesielt forbehold  
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om endringer og justeringer som er  
hensiktsmessige og nødvendige for eksempel i  
forhold til plassering av sjakter og kanaler, herunder  
innkassinger av kanaler/   føringer som ikke er vist på  
tegningene. Endringene skal ikke redusere byggets  
eller boligenes kvalitet, eller vesentlig endre  
innholdet i prosjektet som sådan. Slike endringer gir  
ikke rett til prisjustering fra noen av partene.
• Endring av priser og salgsbetingelser på usolgte  
boliger.
• Beholde eller leie ut usolgte boliger.
• Gi vederlagsfri tilleggsytelse til enkelte kjøpere ‑  
uten at dette gir tilsvarende rett til andre kjøpere.
• At prosjektet kan gjennomføres på en måte som  
imøtekommer de av rettighetshaver oppstilte vilkår  
for tilpasning og forsvarlighet, forbundet med  
etablering av nettstasjon på eiendommen. Det  
samme gjelder imøtekommelse av øvrige offentlige  
påkrav forbundet med forholdet.
• Kjøper plikter å gi tilgang til egen bolig og  
fellesområder, dersom det er nødvendig for drift og  
vedlikehold av fellesområder og energi/   nettverk  
m.m.

Kjøper må være innforstått med og akseptere de  
ulemper som naturlig følger med under  
gjennomføring av byggeprosjektet, også etter  
innflytting har funnet sted. Dersom selger  
ferdigstiller boligene i ulike byggetrinn, og/   eller  
fellesareal ikke er ferdigstilt til overtakelse, må  
kjøpere som flytter inn regne med en periode med  
byggearbeider, støv og noe anleggsstøy på dagtid.  
Dette omfatter også rett til å ha maskiner og utstyr  
stående på eiendommen/   i området frem til  
arbeidene er ferdigstilt.

Kjøpere har ikke anledning til å besøke  
byggeplassen i byggeperioden uten avtale, og ved  

avtale kun med følge av representant fra selger.  
Dette på grunn av selgers ansvar og forsikring for  
bygg og personer som oppholder seg på  
anleggsplassen. 

Hvitvasking
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis  
kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke  
kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder  
kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet  
vesentlig. Dette gir selger rett til å heve og  
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Kjøpekontrakt
Utkast til kjøpekontrakt følger som vedlegg til  
salgsoppgave. Etter avtaleinngåelse vil kjøper få  
tilsendt akseptbrev med utkast til kjøpekontrakt.  
Avtalen inngås på bakgrunn av opplysninger i  
salgsoppgaven med vedlegg og eventuelle  
forbehold i bud og salgsbetingelser fra selger.  
Salgsoppgaven med tilhørende vedlegg forutsettes  
lest og akseptert av kjøper. Kjøper og selger vil  
senere inngå fullstendig kjøpekontrakt med endelige  
vedlegg. Kjøper aksepterer at detaljbestemmelser  
først kan bli avklart i kjøpekontrakt.

Ansvarlig megler
Petter Mamen‑Lund
Daglig leder /    Partner/    Eiendomsmegler MNEF
petter.mamen‑lund@aktiv.no
Tlf: 916 14 722

Ansvarlig megler bistås av
Petter Mamen‑Lund
Daglig leder /    Partner/    Eiendomsmegler MNEF
petter.mamen‑lund@aktiv.no
Tlf: 916 14 722
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Oppdragstaker
Mamen‑Lund, Engh, Salvesen & Partners AS,  
organisasjonsnummer 990997810
Bankveien 11, 1383 ASKER

Salgsoppgavedato
27.06.2025
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Oppdragsnummer: 1110255027 

Formidlingsnummer:  

Manuell tinglysing - viktig informasjon til kjøper og kjøpers bank: 
E-tinglysning lar seg ikke gjøre. Skjøter og pantedokumenter må tinglyses manuelt.  
 
Følgende organisasjonsnummer skal benyttes for oversendelse: 990997810 

 

KJØPEKONTRAKT 

FAST EIENDOM UNDER OPPFØRING 

Kontraktens bestemmelser utfylles av lov om bustadoppføring (boligoppføringsloven) av 13. juni 
1997 nr. 43 og annen bakgrunnsrett. 
 
Selger 
 
Brække Holding AS 

Tollbugata 115 

3041 Drammen 

 

E-post: kristoffer@brække-eiendom.no 

Telefon: 932 67 999  

920 390 943 

 

 

 

  

Kjøper 
   

1. SALGSOBJEKT
 

Kjøpekontrakten gjelder kjøp av eiendom som vil bli betegnet med et særskilt gårds- og 
bruksnummer. Endelig gårds- og bruksnummer vil foreligger etter fradeling fra den eiendom som 
denne eiendommen nå er en del av. Det særskilte gårds- og bruksnummer kalles heretter 
eiendommen.   
 
Hjemmelshaver(e) til eiendommen er: Bernt Bjerkreim og Morten Renstrøm Pedersen  


Eiendommens areal fremgår av salgsdokumentasjonen som er vedlagt denne avtale. Arealene er 
oppgitt i bruksareal (BRA), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e 
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor adkomsten er 
utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda eller altan når denne er 
tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten. 
Bruksarealet er arealet innenfor boligenhetens omsluttende vegger og inklusive delevegger, sjakter og 
faste innredninger/installasjoner. Arealene er å betrakte som omtrentlig areal, og kan være avrundet til 
nærmeste hele kvadratmeter. Som følge av eventuell gjenstående detaljprosjektering, vil det kunne 
forekomme arealavvik. Mindre arealavvik gir ikke noen av partene rett til å kreve tilleggsvederlag 
eller avslag i prisen.  
 
Eiendommen skal oppføres slik det fremgår av salgsoppgave mv. som følger som vedlegg til denne 
kontrakt. Eiendommen er betegnet som nummer  i salgsoppgaven. 
 

2. KJØPESUM OG OMKOSTNINGER
 
Kjøpesummen for eiendommen utgjør kroner         kroner. 
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Det er avtalt at kjøper skal innbetale 10% i forskudd. Betalingsplikten inntrer ved påkrav, straks 
garanti etter boligoppføringsloven § 12 er stilt. 
 
Kjøper må betale omkostninger uoppfordret til meglerforetakets klientkonto samtidig med 
sluttoppgjøret. Nedenfor følger en fullstendig oppstilling: 
 
Kjøpesum og omkostninger 
 

Beløp i kroner 

Kjøpesum           
 

Totalt            

I tillegg kommer tinglysingsgebyr kr 545 og attestgebyr kr 260 for hvert pantedokument som kjøper i 

tillegg ønsker tinglyst på eiendommen i forbindelse med etablering av pant. Det tas forbehold om 

endringer i offentlige avgifter og gebyrer. 

Dokumentavgift beregnes av andel tomteverdi. Det gjøres oppmerksom på at det er tomtens verdi på 
tinglysingstidspunktet som legges til grunn for avgiftsberegningen. Opplyst dokumentavgift er 
beregnet ut fra dagens antatte tomteverdi. Justering av dokumentavgiften kan således forekomme, og 
det er kjøper som er ansvarlig for ev. mellomværende. 
 
 

3. ENDRINGS- OG TILLEGGSARBEID
 

Alle endrings- og/eller tilleggsarbeider som ønskes utført skal avtales skriftlig med selger. Kjøper kan 
ikke kreve å få utført endrings- og/eller tilleggsarbeid som endrer kjøpesummen med mer enn 15 %, 
jf. boligoppføringsloven § 9. Det skal inngås skriftlig avtale mellom partene hvor endring av 
kjøpesum og ev. fristforlengelse skal fremkomme. 
 
Kjøper kan endre spesifikasjoner for sin eiendom gjennom prosjektets fastsatte tilvalgsrutiner. Alle 
tilvalg skal avklares med selger/representant for selger, som vil kunne avklare hva man kan velge, til 
hvilken kostnad og gjeldende frister. Det er forutsetning at endringene er i samsvar med krav i teknisk 
forskrift.  
 
Prisen på eiendommen i prosjektet og selgers oppføring/leveranser, er basert på at oppføringen kan 
skje rasjonelt. Kjøper er derfor innforstått med at kjøper ikke kan kreve endringer eller tilleggsarbeid, 
dersom dette vil medføre ulemper for selger som ikke står i forhold til kjøpers interesse i å kreve 
endringen eller tilleggsarbeidet, herunder dersom endringen vil forsinke brukstillatelse for prosjektet 
som helhet. 
 

4. OPPGJØR
 

Oppgjøret mellom partene foretas av meglerforetakets oppgjørsavdeling: 
 
Aktiv Eiendomsoppgjør AS, organisasjonsnummer 984484496 
Telefon: 913 17 607                                                                                                                                 

E-post til oppgjør: oppgjor@aktiv.no 

Dette endrer ikke ansvarsforholdet som meglerforetaket har overfor kjøper og selger. 
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Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt innbetales til meglerforetakets klientkontonummer 

23511413079, tilhørende Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS og merkes med følgende KID: 

111025502720. 

Kjøper må sørge for at kjøpesummen og omkostninger er innbetalt til meglerforetakets klientkonto 
senest innen to virkedager før overtakelse. Kjøpesummen regnes ikke som betalt med befriende 
virkning før innbetalt beløp er disponibelt på meglerforetakets klientkonto. Kjøpesummen skal 
innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon. 
 
Selger skal stille garanti straks etter avtaleinngåelse, jf. boligoppføringsloven § 12. Dersom det er tatt 
forbehold om åpning av byggelån, salg av et bestemt antall boliger eller tillatelse til igangsetting, er 
det tilstrekkelig at selger stiller garanti straks etter at forbehold har falt bort. Det samme gjelder ved 
forbehold med tilsvarende virkning fra forbrukerens side. Selger skal uansett stille garanti før 
byggearbeidene starter. 
 
Dersom det er avtalt at det skal innbetales forskudd, inntrer betalingsplikten straks garanti etter 
boligoppføringsloven § 12 er stilt. 
 
Dersom garanti etter boligoppføringsloven § 47 ikke blir stilt er det innbetalte beløp underlagt kjøpers 
rådighet og kjøper opptjener renter av beløpet frem til det ev. stilles garanti eller eiendommen er 
overskjøtet til kjøper. 
 
Dersom kjøpesummen ikke blir innbetalt til meglerforetakets klientkonto i rett tid eller ev. 
lånedokumenter i tinglysingsklar stand ikke er meglerforetakets oppgjørsavdeling i hende innen 
overtakelse, svarer kjøper den til enhver tid fastsatte forsinkelsesrente iht. forsinkelsesrenteloven, til 
selger. Forsinkelsesrente beregnes av hele kjøpesummen, med fratrekk av ev. innbetalt og disponibelt 
forskudd, frem til hele kjøpesummen samt omkostninger er innbetalt og disponibelt på 
meglerforetakets klientkonto. Fullt oppgjør anses ikke innbetalt før også ev. påløpte forsinkelsesrenter 
er innbetalt. Dette avtalepunkt gir ikke kjøper rett til å forlenge betalingsfristen utover de frister som 
er avtalt. 
 
Betaling for ev. endrings- og/eller tilleggsarbeider bestilt gjennom selger, faktureres direkte fra selger 

når vedkommende endrings- og/eller tilleggsarbeider er utført. Beløpet innbetales til 

klientkontonummer 23511413079, tilhørende Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS, merkes 

med følgende KID: 111025502720, og må være innbetalt senest ved overtakelse, jf. avtalens punkt 8. 

Dersom forfall på faktura er forut for overtakelse og beløpet skal utbetales selger, må selger stille 

garanti i henhold til boligoppføringsloven § 47. 

Før noen del av kjøpesum blir utbetalt selger må hjemmel til eiendommen være overført kjøper, jf. 
boligoppføringsloven § 46. Alternativt må selger stille garanti etter boligoppføringsloven § 47. 
 
Oppgjøret gjennomføres normalt innen 7 virkedager etter at skjøte og pantedokumenter er tinglyst. 
Eventuelle transaksjonsdager banker imellom kommer i tillegg. 
 
Meglerforetaket foretar oppgjør til selgers konto i norsk finansinstitusjon. 
 
Dersom kjøper ønsker å påberope seg mangler ved overtakelse eller noe av beløpet på annen måte er 
omtvistet ved overtakelse, kan ikke selger holde tilbake nøkler eller nekte å overlevere eiendommen 
dersom kjøper foretar betaling av det omtvistede beløpet til meglerforetakets klientkonto eller til en 
sperret bankkonto som bare kan disponeres av kjøper og selger i fellesskap. Meglerforetaket eller 
bank skal imidlertid kunne foreta utbetalingen fra kontoen i samsvar med rettskraftig dom eller annen 
avgjørelse som har virkning som rettskraftig dom. 
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Kjøper har iht. boligoppføringsloven § 49 deponeringsrett for omtvistet beløp og kan kreve 
overtakelse og hjemmelsoverføring. Selger kan etter forsinkelsesrenteloven kreve forsinkelsesrente 
for beløp som ev. urettmessig er deponert for mye. Dette gjelder ikke dersom partene har avtalt at et 
bestemt beløp skal holdes tilbake i påvente av retting. 
 
Dersom det ett år etter at eiendommen er overtatt fortsatt ikke er dokumentert at vilkårene for 
utbetaling til selger er oppfylt, gis meglerforetaket fullmakt til å sette det omstridte beløp på en egen 
konto i norsk bank, hvor utbetaling krever begge parters samtykke. Alternativt kan pengene deponeres 
i Norges bank etter Lov om deponering i gjeldshøve av 17. februar 1939 nr. 1. 
 
Meglerforetaket er underlagt lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering (hvitvaskingsloven) 
med tilhørende forskrift. Det følger av hvitvaskingsloven at meglerforetaket er forpliktet til å 
gjennomføre kundetiltak overfor begge partene i handelen. Dette innebærer blant annet at både selger 
og kjøper forplikter seg til å fremlegge gyldig legitimasjon slik at identitet kan bekreftes før handelen 
gjennomføres. Dersom kundetiltak ikke kan gjennomføres er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for eventuelle kostnader og ansvar dette kan 
medføre uten at det kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor meglerforetaket. 
 

5. GARANTI
 

Selger skal stille garanti etter boligoppføringsloven § 12 straks etter avtaleinngåelse eller straks etter 
at forbehold beskrevet i punkt 17 er bortfalt. 
 
Garantien skal gjelde fra tidspunkt for avtaleinngåelse og til fem år etter overtakelse. Garantien skal 
tilsvare minst 3 % av opprinnelige kjøpesum uten tilleggsarbeider frem til overtakelse og minst 5 % 
etter overtakelse. 
 
Dersom det er avtalt at det skal innbetales forskudd ved avtaleinngåelse må selger stille garanti etter 
boligoppføringsloven § 47 for å få instruksjonsrett over midlene. 
 

6. HEFTELSER
 
Kjøper er forelagt utskrift av grunnboken for den eiendom som denne eiendommen er en del av, og 
har gjort seg kjent med innholdet i denne. 
 
Kjøper er kjent med eiendommens heftelser og rettigheter og overtar disse slik de fremkommer av 
grunnboken. Kjøper aksepterer at det på eiendommen kan tinglyses heftelser og rettigheter som måtte 
bli påkrevd av offentlig myndighet, herunder for eksempel vei, vann, avløp, drift og vedlikehold av 
eventuelle fellesområder og energi/nettverk m.m. 
 
Selger gir herved Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS ugjenkallelig fullmakt til å innfri, ev. 
midlertidig innfri for overføring til annet panteobjekt, de pengeheftelser som kjøper ikke skal overta. 
 
Innfrielse av panteheftelser skjer ved at megler, etter å ha mottatt kjøpesummen, benytter de 
nødvendige deler av kjøpesummen til å innfri pantegjeld som ikke skal overtas av kjøper og påser at 
panthaver besørger panteheftelsene slettet. 
 
Selger garanterer at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art på eiendommen, herunder 
utpantings- og/eller utleggsforretninger, utover det pantattesten viser og de pengeheftelser det er avtalt 
at kjøper skal overta. Selger forplikter seg til å umiddelbart underrette kjøper og meglerforetaket 
dersom slike forretninger blir avholdt innen tinglysing av skjøte finner sted. Videre forplikter selger 
seg til å betale alle avgifter mv. som vedrører eiendommen og som er forfalt eller forfaller til betaling 
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før overtakelse. Selger gir meglerforetakets oppgjørsavdeling ugjenkallelig fullmakt til å innfri ev. 
krav som ikke er betalt på oppgjørstidspunktet. 
 
 

7. TINGLYSING OG SIKKERHET
 

Selger har utstedt pantedokument med urådighetserklæring til Mamen-Lund, Engh, Salvesen & 
Partners AS. Meglerforetaket foretar tinglysing av denne for selgers regning. Pantedokumentet tjener 
som sikkerhet for den til enhver tid utbetalte del av kjøpesummen og all utbetaling til selger skal, 
inntil tinglysning av skjøtet finner sted, ha sikkerhet innenfor kjøpesummens ramme. 
 
Ved underskrift av denne kontrakt skal hjemmelshaver undertegne skjøte til kjøper. Skjøtet 

oppbevares hos Aktiv Eiendomsoppgjør AS som besørger dette tinglyst når kjøper har innbetalt fullt 

oppgjør, eiendommen er overtatt og ev. seksjonering/fradeling er tinglyst. Partene gir Mamen-Lund, 

Engh, Salvesen & Partners AS fullmakt til å påføre gårds- og bruksnummer på skjøtet. Dersom det er 

to eller flere kjøpere som kjøper sammen, utsteder selger skjøte med like andeler til hver av kjøperne, 

med mindre kjøperne har gitt skriftlig beskjed til megler om annen fordeling av eierbrøk.

All tinglysning av dokumenter på eiendommen skal foretas av meglerforetakets oppgjørsavdeling. 
Dokumenter som skal tinglyses må snarest sendes meglerforetaket i undertegnet og tinglysingsklar 
stand. 
 

8. OVERTAKELSE


Selger tar sikte på at eiendommen blir ferdigstilt 2 kvartal 206. Angitt tidspunkt er foreløpig og ikke 
bindende eller dagmulktsutløsende. 
 
Så snart selger har vedtatt byggestart og opphevet forbeholdene i pkt. 17 skal selger fastsette en 
overtakelsesperiode som ikke skal være lenger enn 3 måneder. Selger skal skriftlig varsle kjøper om 
når overtakelsesperioden begynner og slutter. Utløpet av overtakelsesperioden er bindende og 
dagmulktsutløsende. 
 
Senest 10 uker før ferdigstillelse av eiendommen skal selger gi kjøper skriftlig melding om 
overtakelsesdato. Den endelige datoen er bindende og dagmulktsutløsende, og skal ligge innenfor 
overtakelsesperioden. 
 
Dersom selger ferdigstiller eiendommen i god tid før overtakelsesperioden beskrevet i andre ledd 
ovenfor, kan selger kreve overtakelse inntil fire måneder før denne perioden starter. Selger skal 
skriftlig varsle kjøper om dette minimum to måneder før det nye overtakelsestidspunktet. Det eksakte 
overtakelsestidspunktet skal gis med minst 14 dagers skriftlig varsel. Selger skal også sende kopi av 
varsel om overtakelse til meglerforetaket.  
 
Selger skal etter boligoppføringsloven § 15 innkalle til overtakelsesforretning.  
 
Kjøper skal skriftlig anmerke i overtakelsesprotokollen eventuelle forhold som påberopes som mangel 
ved eiendommen, samt beløp kjøper vil holde tilbake i oppgjøret på grunn av disse. 
Overtakelsesprotokollen skal signeres av begge parter. Dersom kjøper til tross for varsling ikke møter 
til overtakelsesforretning, anses eiendommen overlevert. 
 
Kjøper kan nekte overtakelse dersom eiendommen på overtakelsestidspunktet har feil og/eller 
mangler som gir rimelig grunn for nektelsen. Selger forplikter seg da til innen rimelig tid å utbedre 
alle feil og/eller mangler som blir protokollert under befaringen. 
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Kjøper svarer fra overtakelsen for alle eiendommens utgifter og oppebærer eventuelle inntekter.  
 
Selger skal overlevere eiendommen i ryddig og rengjort stand (byggvask). 
 
Dersom ikke annet er avtalt, utleveres nøklene til eiendommen ved overtakelsesforretningen forutsatt 
at fullt oppgjør er bekreftet innbetalt. Dersom selger utleverer nøkler før innbetaling, bærer selger selv 
risikoen for dette. 
 
Selger skal fremlegge ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse før overlevering til kjøper.  
 
Kjøper gjøres oppmerksom på at eventuelle fellesarealer overtas samtidig med boligen på 

overtakelsesdagen. Dersom det er mangler ved fellesarealene på overtakelsestidspunktet, og kjøper 

ønsker å tilbakeholde et beløp etter boligoppføringsloven § 31 for å sikre retting/ferdigstillelse, skal 

dette protokollføres på overtakelsesprotokollen eller på annen måte skriftlig varsles megler og selger 

før hjemmelsovergang.  

Eventuelle gjenstående arbeider skal utføres så snart arbeidet praktisk kan utføres av hensyn til årstid.  
 
Ved overtakelse mot midlertidig brukstillatelse, er selger forpliktet til å fremskaffe ferdigattest innen 
rimelig tid og senest før midlertidig brukstillatelse er utløpt på tid. Ved slik overtakelse anbefales 
kjøper å holde tilbake en del av kjøpesummen som tilsvarer verdien av de gjenstående arbeidene, 
hensyntatt hva det vil koste å få arbeidene ferdigstilt. 
 
Inntil samtlige eiendommer på byggefeltet er ferdigstilt, har selger rett til å ha anleggsmaskiner, utstyr 
o.l. stående på området. Ev. skader som påføres eiendommen skal selger utbedre. Det forutsettes at 
kjøper har rimelig adkomst til eiendommen. 
 
Risikoen for eiendommen går over på kjøper når kjøper har overtatt eiendommen. Hvis eiendommen 
ikke overtas til avtalt tid, og årsaken ligger hos kjøper, har kjøper risikoen fra det tidspunkt 
eiendommen kunne vært overtatt. 
 
Når risikoen for eiendommen er gått over på kjøper, faller ikke kjøpers plikt til å betale kjøpesummen 
bort ved at eiendommen blir ødelagt eller skadet som følge av en hendelse som selger ikke svarer for. 
 

9. SELGERS SANKSJONER


Dersom forfallstidspunktet for hele eller vesentlige deler av kjøpesummen oversittes med 30 - tretti - 
dager eller mer, betraktes oversittelsen som et vesentlig kontraktsbrudd som gir selger rett til å heve 
avtalen. Før selger gjør hevingsretten gjeldende plikter selger å gi kjøper forutgående skriftlig varsel. 
Kjøper er innforstått med at selgers omkostninger og ev. tap i forbindelse med et dekningssalg må 
dekkes av kjøper. Mislighold som nevnt skal anses som tvangsgrunnlag etter Lov om 
tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 86 § 13-2 (3) bokstav e). 
 

10. SELGERS FORSINKELSE


Dersom selger oversitter avtalte tidsfrister kan kjøper etter de nærmere regler som er inntatt i 
boligoppføringsloven kapittel 3 kreve dagmulkt, holde igjen vederlag, kreve erstatning eller heve 
avtalen dersom vilkårene for dette er oppfylt. Dagmulkt kan bare kreves dersom overtakelse av 
eiendommen blir forsinket og ikke dersom avtalte delfrister oversittes. Dagmulkt tilsvarer 0,75 
promille av samlet vederlag fra avtalt overtakelsesdato og frem til overtakelse finner sted. Dagmulkt 
kan ikke kreves for mer enn 100 dager, jf. boligoppføringsloven § 18. 
 
Selger har krav på tilleggsfrist dersom kjøper ønsker endrings- og/eller tilleggsarbeider. 
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Tilsvarende gjelder dersom det i byggeperioden inntreffer streik, lockout eller oppstår andre forhold 
som ligger utenfor selgers kontroll, jf. boligoppføringsloven § 11. Det er videre et vilkår for rett til 
tilleggsfrist at selger varsler kjøper uten ugrunnet opphold etter at selger ble oppmerksom på forholdet 
som gir grunnlag for krav på forlengelse, jf. boligoppføringsloven § 11 (4). 
 

11. SELGERS OPPLYSNINGSPLIKT/KJØPERS UNDERSØKELSESPLIKT


Eiendommen skal være i samsvar med krav stilt i lov eller i medhold av lov og som er gjeldende på 
tidspunktet for søknad om rammetillatelse. 
 
Eiendommen kan ha mangel dersom kjøper ikke får opplysning om forhold som selger kjente eller 
måtte kjenne til, og som kjøper hadde grunn til å regne med å få. Det samme gjelder dersom 
eiendommen ikke svarer til opplysning som er gitt i annonse, salgsoppgave eller annen markedsføring 
på vegne av selger. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut fra at opplysningen har innvirket 
på avtalen og at opplysningen ikke er rettet i tide på en tydelig måte. 
 
Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som mangel, forhold ved eiendommen kjøper kjente eller burde blitt 
kjent med før avtaleinngåelsen. 
 

12. MANGLER


Dersom eiendommen har mangler kan kjøper på de vilkår som følger av boligoppføringsloven kapittel 
4 kreve oppfyllelse, retting, prisavslag, erstatning, heving og/eller holde tilbake en forholdsmessig del 
av kjøpesummen. 
 
Dersom kjøper vil gjøre gjeldende at det foreligger mangel ved eiendommen må kjøper reklamere 
skriftlig overfor selger innen rimelig tid etter at mangelen ble oppdaget eller burde blitt oppdaget. 
Partene plikter å iverksette de tiltak som med rimelighet kan forlanges for å begrense omfanget av ev. 
skader som følge av mangelen. 
Reklamasjon kan ikke fremsettes senere enn 5 år etter overtakelsen. Den absolutte reklamasjonsfristen 
gjelder selv om mangelen ikke kunne oppdages på et tidligere tidspunkt. 
 
Dersom det oppstår mangler hvor kostnadene ved utbedring er urimelig i forhold til den betydning 
manglene har for eiendommen bruksverdi, har selger rett til å gi kjøper prisavslag i stedet for å foreta 
utbedring. 
 

13. ETTÅRSBEFARING


Ett år etter overtakelse skal selger innkalle til en felles befaring på eiendommen, jf. 
boligoppføringsloven § 16. 
 
Ved ettårsbefaringen skal partene i fellesskap gjennomgå eiendommen. Kjøper skal påvise forhold 
kjøper mener er mangelfulle. Selger hefter ikke for mangler som skyldes uriktig bruk av eiendommen 
eller skader påført av kjøper. Selger er ikke forpliktet til å foreta reparasjoner som er å anse som 
ordinært vedlikehold. 
 

14. FORSIKRINGER
 
Selger forplikter seg til å holde bygningen(e) forsikret frem til overtakelse. Forsikringen gjelder også 

materialer som er tilført eiendommen, jf. boligoppføringsloven § 13 siste ledd. I brann eller annet 

skadetilfelle, tilfaller erstatningssummen selger, som snarest mulig plikter å gjenopprette skaden.
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Kjøper er forpliktet til å forsikre eiendommen fra overtakelse.  
 
 

15. UTVENDIGE AREALER


Eiendommen skal leveres med utvendige arealer, i henhold til utomhusplan. Ved opparbeidelsen 
forbeholder selger seg retten til å foreta mindre justeringer og endringer som er nødvendige som følge 
av offentlige pålegg eller tilpasninger i forhold til tekniske løsninger. Dersom det blir nødvendig med 
endringer som må anses som vesentlige skal selger, så langt det er praktisk mulig, informere kjøper 
skriftlig om slike endringer. 
 
Kjøper er innforstått med at tomtearealet ikke er nøyaktig oppmålt.  
 
Kjøper og selger aksepterer at arealavvik, såfremt det ikke er vesentlig, ikke er gyldig 
reklamasjonsgrunn eller kan gi grunnlag for endring av den avtalte kjøpesum. 
 
Kontraktens punkt 12 om mangler er også gjeldende for utvendige arealer.  
 

16.  AVBESTILLING
 
Kjøpers adgang til å avbestille følger av boligoppføringsloven §§ 52-54. Ved avbestilling av hele 
ytelsen reguleres erstatningen av boligoppføringsloven § 53, slik at selger skal ha erstattet hele sitt 
økonomiske tap ved kjøpers avbestilling. Kjøper er gjort særskilt oppmerksom på at dette tapet, og 
derved kjøpers økonomiske ansvar ved avbestilling, kan bli betydelig, blant annet avhengig av 
markedsutviklingen fra kjøpekontraktens inngåelse.  
 

17. VIDERESALG AV KONTRAKTSPOSISJON


Kontraktsposisjonen kan selges under forutsetning av at selger får en tilfredsstillende dokumentasjon 
på at ny kjøper trer inn med de samme rettigheter og forpliktelser som opprinnelig kjøper. Transport 
før selgers forbehold er frafalt vil ikke bli akseptert. Selger forbeholder seg retten til i samtykket å 
fastsette nærmere vilkår for gjennomføring av transporten og oppgjøret for 
dette.                                                                                                                                                            
       
Det vil påløpe et administrasjonsgebyr pålydende kr 75 000 inkludert 
mva.                                                                                                                                                            
                                                                
Det gjøres oppmerksom på at kostnader til meglerforetaket knyttet til salg av kontraktsposisjon 
kommer i tillegg til dette.    
                                                                                                                                 
Selger/meglerforetaket påberoper seg opphavsrettighetene til alt markedsmateriell for boligprosjektet, 
herunder bilder og illustrasjoner. Kjøper kan ikke benytte boligprosjektets markedsmateriell i sin 
markedsføring for transport av kjøpekontrakt uten selgers/meglerforetakets samtykke.   
 

18. ANNET
 
Ved besøk på byggeplassen før overtakelse skal kjøper alltid være i følge med en representant fra 
selger. All annen ferdsel på byggeplassen er beheftet med stor grad av risiko og er forbudt. 
 
Selger forbeholder seg retten til enhver prisjustering på ev. øvrige eiendommer i prosjektet. Uansett 
om prisforlangende for tilsvarende eiendom i tidsrommet etter kontraktsinngåelsen blir justert opp 
eller ned, kan ingen av partene av den grunn kreve prisavslag eller pristillegg. 
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19. SAMTYKKE TIL BRUK AV ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON
 
Partene samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon der denne avtale eller boligoppføringsloven 
krever skriftlighet. 
 
 
 

20. VERNETING
 
Partene vedtar eiendommens verneting som rett verneting for tvister etter denne kontrakt. 
 

21. VEDLEGG
 
Følgende dokumenter er fremlagt for partene og er ved signering av denne kjøpekontrakt gjort til en 
del av avtalen: 
 

• Salgsoppgave med vedlegg  

• Grunnboksutskrift 

• Tegninger  
 
Dersom selger og kjøper signerer kjøpekontrakten på papir, vil kjøpekontrakten være utferdiget i 3 - 
tre - likelydende eksemplarer hvorav hver av partene beholder 1 - ett - eksemplar og 1 - ett - 
eksemplar oppbevares hos meglerforetaket. Dersom kjøpekontrakten signeres ved bruk av e-signering 
(bank-ID), vil partene motta melding når kjøpekontrakten er signert av begge parter. Den elektronisk 
signerte kjøpekontrakten kan fås tilsendt på forespørsel. 
 
Kjøpekontrakter oppbevares hos meglerforetaket i 10 år etter signering. 
 
Sted / dato:      
    
  
Brække Holding AS  
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       
           
 
Leveransebeskrivelse til prospekt. Det er fjernet en del av det som ikke er 
relevant, og kommentert på poster der vår leveranse ikke stemmer med 
endringer gjort av BH sin representant. 
 
 
Leveransebeskrivelse: 
 

Betongsåle 

Støpt gulv med 30 cm EPS isolasjon. 10cm armert betong. 
Ringmur i front. Ringmuren isoleres. Såleblokk på maks 500mm under 
ringmur. 

Grunnmur 

Sprøytebetong på isolert bindingsverksvegg mot terreng. Sprøytebetongen 
leveres ubehandlet med en stenket(ru) overflate. Mindre svinnriss kan 
forekomme. 

Yttervegg 

Nord kledning fra Bergene Holm, 19x148mm dobbelfalset rettkantet stående 
kledning med 12mm spalte. 
Kledningen etterbehandles ikke etter montering. 

9mm gips vindtetting, 23x48sløyfer+36x48 lekter til lufting, kledning, 36x198 
bindingsverk, dampsperre, 48x48 påforing. 200+50mm isolasjon innvendig. 

Utkraget yttervegg over inngang må muligens ha en søyle i det lengste hjørnet. 

Belistning utvendig 

Kledning over foring utvendig på vinduer der det er tre kledning. En «listeløs» 
løsning. 

Vannbrett 45x95 under. Vannbrett beslag sort 45x95 over/under.  

Utvendig himlinger over inngang kles med spaltehimling 19x98 bord med 
fluenetting bak. 

Yttertak 
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

Sperretak med nedforet gips som sparkles og males. Vi vil tilstrebe å ikke ha 
synlige bæringer men må ta et forbehold om det før prosjektering er ferdig. 

12mm gips+36mm lekter+diff.sperre+300mm isolasjon+bjelke+diff.åpen 
underduk+luftespalte+fast taktro+Sort asfalt-tekking 

Standard 125mm takrenner i lakkert stål med forkantblekk og nedløp. 
Israftbeslag over vindski. 
Blekk leveres i standard sort farge. 

Etasjeskiller 

I-bjelke-lag for enklere føringer av ventilasjon og rør. Vi vil tilstrebe å ikke ha 
synlige bæringer men må ta et forbehold om det før prosjektering er ferdig. 

22mm sponplater+36x48 nedlekting+150mm isolasjon+12mm gipsplate 
sparklet og malt i himling.  
Det leveres komfortgulv for lyd mellom utleiedelen og stue/kjøkken. 
Det leveres lydhimling i tak utleiedelen. 

Takterrasse over garasje 

Takterrassen leveres med 28x120mm CU impregnerte terrassebord over 
membran. Leveres med fall mot terreng for vannavrenning. 

Rekkverk 

Rekkverk på takterrasse leveres i glass med stolper og håndløper i metall. 
 
Det er foreløpig ikke medtatt rekkverk på murer i terreng. 

Platting og terrengtrapper  

Ikke med i leveransen. 

Innvendig 

Bindingsverk innervegger. 

GN 13 standard Gips på alle vegger unntatt badene. 

Baderom vil ha plater for spikerslag og våtromsplater på alle vegger. 

Tak/himling 

Alle himlinger kles med GN 13 standard gips som sparkles og males 

Belistning innvendig 

Det leveres sparklet og malte overganger mellom tak og vegg. 
15x58 glatt hvitmalt gulvlist. 
Listefritt sparklet og malt på alle vinduer. 
 
Spikerhull og kapp behandles ikke. 

Vinduer og dører 

Vinduer i trevirke med RAL 7016. Farge på vinduer og utvendige dører 
leveres kun i en farge. Det kan være begrensinger på størrelse for standard 
trevirke-karmer. 

1 stk skyvedører uten brystning. Det kan være begrensinger på størrelse for 
standard trevirke-karmer. 
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

2 stk 1,0x2,1 Ytterdør Swedoor Bearing i RAL 7016 

Standard kompaktdør glatte hvite formpressede innerdører med børstet 
stålklinke. Høyde 2,1m 

Gulv 

Se egen beskrivelse fra Arkitekt 

Tetting 

Tetting etter TEK 17. Dvs teiping av dampsperre i alle løse ender innvendig. 
Teiping av vertikale skjøter utvendig gips samt teiping av rulleprodukter.  

Isolasjon 

Yttervegger 200mm+50mm A35, yttertak 300mm A35, etasjeskiller 150mm 
A40. Innervegger 50mm. 
Tilpasset revidert TEK 17.  

Trapp 

Se egen beskrivelse fra Arkitekt 

Ventilasjon 

1 stk Balansert ventilasjon med min. 80% gjenvinning. 

Maler 

Se egen beskrivelse fra Arkitekt 

Flislegging 

Se egen beskrivelse fra Arkitekt 

Elektriker  

• Komplett el-anlegg ihh til NEK 400:2022 

• Se vedlegg Elektro fra Vik Elektriske AS 

Rørlegger 

Se vedlegg Rørlegger fra AF Energi AS 

Pipe 

Scan 5005 frl peis med glass på tre sider med bokhylle/vedhylle. 
Synlig stålpipe fra peismøbel og opp til taket. 
Sparkles og males. 

Kjøkken og andre innredninger 

Se egen beskrivelse fra Arkitekt 

Garasje 

Leveres med ubehandlet bindningsverksvegger og tak. 

Ubehandlet betonggulv i garasje og i teknisk rom. 

Leddport standard grå farge med portåpner og 2 stk kontroller. 

Dokumentasjon 

Det leveres FDV-dokumentasjon ved overtakelse. 

Diverse 

Det er inkludert støyskjerm. Oppføres delvis som støttemur i Larvikitt, og 
delvis som plankegjerde. 
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

Solskjerming er ikke medtatt. Det kan være krav til dette, men siden vi ikke 
har dette prosjektert vil dette komme som tilleggsarbeid. Det legges opp 
strømkabel til å kunne koble til solskjerm senere.  

Husnummer og postkasse er ikke medtatt. 
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
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





















 














  







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

 



  





  



 


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



























 







  


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 
















 




 

















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


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Oppriss:  11048/4/1  Master Bad - Silk Røkt Ask Skrevet ut: 12.06.2025
Prosjekt:  Arkitekter, Frame

Skala: Tilpasset ramme

MERK: Tegningen er bare retningsgivende. Dybdemål er ekskl. skapdører. NB: Kontrollmål må foretas Selger: Lauritzen, Ruth          Side:1 (1)
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
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
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Total system load   =         321 W

Pos 7
El.nr 3100091 2 Fagernes Black 280lm 2700K Ra>80 Trailing edge dimming 9 W

Pos 5
El.nr 3201129+3201136+6601294 5 StripLine 5m 1368lm/m 2700K Ra>90 15 W

Pos3
El.nr 3203144 2 Tube Micro R White 680lm 2700K Ra 98 Trailing edge dimming 15 W

Pos1
El.nr 3201632 18 Soft Slim White 830lm 2700K Ra 98 Trailing edge dimming 11 W

Product Symbol Prt. Name System load-
 per luminare

TEGN.NRTEGNER

MÅLESTOKK

PLAN DATO

REVISJONPROSJEKT

Opphavsrettighetene til denne tegningen tilhører SG Armaturen AS og må ikke
brukes, kopieres eller gjøres tilgjengelig uten tillatelse.

Skytterheia 25, 4790 Lillesand • Tlf: 37 500 300 • Epost: firmapost@sg-as.no

Fjelltunveien

30.05.2025

Ikke målsatt

Plan 2-3.etasje
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Dobbel skyvedør balkong med fastfelt på hver

side, slik at man skyver fra midten og ut til

hver side uten solpe i modten

Total system load   =         419 W

3200210 3 Zip 230V White Rail 2m

Pos 7
El.nr 3100091 2 Fagernes Black 280lm 2700K Ra>80 Trailing edge dimming 9 W

Pos6
El.nr 3303430+3300409 1 Prelude Square White 1530lm 2700K Ra>90 Trailing edge dimming 13 W

Pos 4
El.nr 3201125+3201135+6601293 2 StripLine 1.8m 1368lm/m 2700K Ra>90 15 W

Pos3
El.nr 3203144 8 Tube Micro R White 680lm 2700K Ra 98 Trailing edge dimming 15 W

Pos2
El.nr 3203647 12 Zip Tube Micro White 360lm 2700K Ra 98 Trailing edge dimming 7 W

Pos1
El.nr 3201632 14 Soft Slim White 830lm 2700K Ra 98 Trailing edge dimming 11 W

Product Symbol Prt. Name System load-
 per luminare

TEGN.NRTEGNER

MÅLESTOKK

PLAN DATO

REVISJONPROSJEKT

Opphavsrettighetene til denne tegningen tilhører SG Armaturen AS og må ikke
brukes, kopieres eller gjøres tilgjengelig uten tillatelse.

Skytterheia 25, 4790 Lillesand • Tlf: 37 500 300 • Epost: firmapost@sg-as.no

Fjelltunveien

10.06.2025

Ikke målsatt

Plan 2-3.etasje
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Plantegning

Designet av Kjøkkensenteret Drammen A/S

NB: Utskriften er ikke skalert – kun
retningsgivende!

Skrevet ut: 06.06.2025

Prosjektnr.: 11048/3/1

Sluttkunde: Arkitekter, Frame
Muusøya 1,
3023 DRAMMEN
Norge

Mobil: 99232721

Bestilt av: Kjøkkensenteret Drammen A/S

Rosenkrantzgata 7
3018 DRAMMEN

Konsulent: Lauritzen, Ruth
ruth@kjokkensenteret.com
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Oppriss:  11048/3/1  Fjelltunveien 2 etg - 2 etg Silk Røkt Ask, laminat benkeplate Skrevet ut: 06.06.2025
Prosjekt:  Arkitekter, Frame

Skala: Tilpasset ramme

MERK: Tegningen er bare retningsgivende. Dybdemål er ekskl. skapdører. NB: Kontrollmål må foretas Selger: Lauritzen, Ruth          Side:1 (1)
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3D Perspektiveringstegning

Designet av Kjøkkensenteret Drammen A/S

NB: Utskriften er ikke skalert – kun
retningsgivende!

Skrevet ut: 06.06.2025

Prosjektnr.: 11048/3/1

Sluttkunde: Arkitekter, Frame
Muusøya 1,
3023 DRAMMEN
Norge

Mobil: 99232721

Bestilt av: Kjøkkensenteret Drammen A/S

Rosenkrantzgata 7
3018 DRAMMEN

Konsulent: Lauritzen, Ruth
ruth@kjokkensenteret.com
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3D Perspektiveringstegning

Designet av Kjøkkensenteret Drammen A/S

NB: Utskriften er ikke skalert – kun
retningsgivende!

Skrevet ut: 06.06.2025

Prosjektnr.: 11048/3/1

Sluttkunde: Arkitekter, Frame
Muusøya 1,
3023 DRAMMEN
Norge

Mobil: 99232721

Bestilt av: Kjøkkensenteret Drammen A/S

Rosenkrantzgata 7
3018 DRAMMEN

Konsulent: Lauritzen, Ruth
ruth@kjokkensenteret.com
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3D Perspektiveringstegning

Designet av Kjøkkensenteret Drammen A/S

NB: Utskriften er ikke skalert – kun
retningsgivende!

Skrevet ut: 06.06.2025

Prosjektnr.: 11048/3/1

Sluttkunde: Arkitekter, Frame
Muusøya 1,
3023 DRAMMEN
Norge

Mobil: 99232721

Bestilt av: Kjøkkensenteret Drammen A/S

Rosenkrantzgata 7
3018 DRAMMEN

Konsulent: Lauritzen, Ruth
ruth@kjokkensenteret.com
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3D Perspektiveringstegning

Designet av Kjøkkensenteret Drammen A/S

NB: Utskriften er ikke skalert – kun
retningsgivende!

Skrevet ut: 06.06.2025

Prosjektnr.: 11048/3/1

Sluttkunde: Arkitekter, Frame
Muusøya 1,
3023 DRAMMEN
Norge

Mobil: 99232721

Bestilt av: Kjøkkensenteret Drammen A/S

Rosenkrantzgata 7
3018 DRAMMEN

Konsulent: Lauritzen, Ruth
ruth@kjokkensenteret.com
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K+42

K+41

K+40

K+39

K+44

K+45
K+46

K+47

K+48

K+49

K+50

K+51

K+52

K+53
K+43

K+44

K+45

K+46

K+47

K+48

K+49

K+50

K+51 K+52

K+51
K+50K+52

MUA > 200m²

MUA  > 200m²

MUA > 200m²

MUA  > 80m²

MUA > 70m²

Enebolig
Hus A
BYA=191m² Enebolig

Hus B
BYA=191m²

Enebolig
Hus C
BYA=191m²

Ny avkjørsel,
jf. avkjørselplan
arkivsakID: 20/21264

Ny privat vei for 3 boliger
ihht. Bærum kommunes
veinormaler.
Jf. arkivsakID: 20/21264

Postkasser og avfallsbeholdere
iht. Bærum kommunes rettningslinjer
for renovasjonsløsninger

Veikant justeres,
jf. avkjørselplan

arkivsakID:20/21264

Plassering hushjørne avklart
med arborist og økolog.
Jf. arkivsakID: 20/21264

Bestemmelsesområde #1
Jf. arkivsakID: 20/21264 Grøntstruktur

Jf. arkivsakID: 20/21264
Store trær, vegetasjon
og markdekke bevares

O.K. støyskjerm = K+47
jf. støyutredning
ArkivsakID: 20/21264

Frisiktlin
je (arkivsakID:20/21264)

Fris
iktlin

je (a
rkivsakID

:20/21264)

Byggegrense
Jf. arkivsakID: 20/21264

Byggegrense
Jf. arkivsakID: 20/21264
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K+48

: Grønt / gress

: Asfalt : Uteoppholdsareal (MUA)

: Infiltrasjonsgrøft (jf. overvannsplan)

: Forsenkninger (jf. overvannsplan)

: Avrenningsretning (jf. overvannsplan)

: Flomvei (jf. overvannsplan)

: Eksist. vegetasjon (bevares): Ny bebyggelse

: Eksist. høydekurve

: Eksist. høydekurve endres

: Ny høydekurve

: Reg.plan - Byggegrense

: Eiendomsgrense

: Reg.plan - Bestemmelsesområde #1

: Reg.plan - Grønnstruktur

: Reg.plan - Frisiktlinje

: Vegetasjon, store trær
og markdekke bevares

Rev Dato Sign Kontr

A Vegetasjon, store trær og markdekke som bevares er angitt. Fremtidige seksjonsgrenser slettet. 31.01.23 MM

Tegn nr.

Dato

Mål

Sign

Kontr

Rev

landsbyarkitektene as
Gamle Ringeriksvei 58
1357 Bekkestua

telefon: 67 53 10 20

e-post: post@lba.no

SØKUtomhusplan

JHA

MM

AA02

1:250 @ A2

24.06.20221291 - 3 ENEBOLIGER

Fjelltunveien 1, 1341 Slependen, 50/34

Vedlegg D-02

Uteoppholdsareal

MUA > 300m² pr. boenhet

MUA på terreng > 250m² pr. boenhet > 80%
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Fjelltunveien 1A


Inntak/sikringsskap:

Utvendig tilknyttningsskap

Sikringsskap innvendig med ekom skap



Entre/gang:

Stikk x4

Spotter x 12 (SG Soft Slim)

Spotter x 2 (SG Tube Micro R)

Dimmer x 1



Stue 1.etg:

Stikk x 4

Spotter x 8 

Dimmer x 1 



Bad x 2 1.etg:

Stikk x 2

Spotter x 6 (SG Soft Slim)

Dimmer x 2

lyspunkt speil, inklusive bryter x 2, uten lampe



Soverom1-2 og boder 1.etg:

Stikk x 10

Lampepunkt x 4

Bryter x 4
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



Vaskerom:

Kurs vaskemaskiner 

Kurs Tørketrommel

Stikk x 2

Lampepunkt x 1

Bryter x 1



Sportsbod og Teknisk rom:

Lampepunkt x 2

Stikk x 2

Bryter x 2



Garasje:

Lampepunkt x 4

Bryter x 2

Stikk x 5



Soverom 1-2-3, 2 etg:

Takpunkt x 3

Bryter x 3

Stikk x 9

Spotter master bedrom x 4 (SG Tube Micro R)



Gang -Bad x2 - WIC

Spotter x 14 (SG Soft Slim)

Spotter gang x 4 (SG Tube Micro R)

LED-stip masterbad over speil (SG Stripline)
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Stikk x 5

Dimmer x 3

Lyspunkt speil x 2, uten lampe

Bryter x 1


Kjøkken-stue:

Tekniske kurser x 5

Spotter skinne x3 (SG ZIP Tube Micro)

Dimmer x 3

Lyspunkt kjøkken x 2

Stikk x 12

Komfyrvakt x 1



Utvendig:

Stikk x 3

Lampepunkt x 4

Astrour x 1

Utelampe v/ inngang og mot hushjørnet totalt 2 stk (SG Fagernes)

Utelampe terrase 2etg x2stk (SG Fagernes)

LED-strip garasjeport (SG Stripline)



Tilleggsposter:

-Elbillader x2 (16A) eventuelt 1stk lader med større e昀昀ekt.

-Nettverk/dobbelt datauttak til stue 1. og 2. etg og Master bedroom

-Levere sensorlamper garasje, teknisk rom og alle boder

-Opplegg og tilkobling av 4 faste punkter og 2 stikk for rørlegger

-Kursopplegg og tilkobling ventilasjon og teknisk utstyr ifm rørlegger

-Det er medtatt smarthusløsning på styring av lys. Leveres med 4 kanals bryter ved 
dør, for programmering av scener. Smartstyring av varmtvannsbereder.

-Det leveres sorte lavtbyggende stikk, dimmere og brytere
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-3 seriekoblete røykmeldere 

-Trådløs ringeklokke

-Opplegg for screen stort vindu stue

-Det monteres 6 veis stikk ved tv i stue 1.og 2. etg




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




























 
 
 
 







 
 
    
    
  


 
 
 
 












 






















































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
































• 
• 
• 
• 
• 
• 






•  
•  
•  


•  








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



































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












 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 











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












































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





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




















 
 
 
 







 
 
    
    
  


 
 
 
 












 






























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















• 
• 
• 
• 
• 
• 






 
 
 


 




























86













 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 






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












































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



























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
















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
























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
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
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


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


















   



    


























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




   






   
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






 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 


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


























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









 




 



 



 
 


 




 




 



 




 


 


 




 




 


 
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 


 
 










 
 


 


 


 


 




 


 




 


 


 












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


















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
































 






















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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 50, Bruksnr 34, Seksjonsnr 1 Kommune: 3201 Bærum
 
Adresse:
Veiadresse:
(fra bruksenhet)

Fjelltunveien 1 A, gatenr 1826 Grunnkrets: 1610 Slependen-Tanum 10
1341 Slependen Valgkrets: 12 Tanum og Jong

Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1060801 Tanum
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. eierseksjon Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 26.10.2023 Har festegrunn: Nei Formål: Bolig
Areal: 586,3 kvm Skyld: Sameiebrøk: 1/3
Arealkilde: Beregnet Areal Areal felles tomt: 1 135,1 kvm
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.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 18.06.2025 10:36 – Sist oppdatert 18.06.2025 10:36
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 9

101



 
Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2024
01.01.2024

Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

3201/50/34
3201/50/34/0/1
3201/50/34/0/2
3201/50/34/0/3

0,0
0,0
0,0
0,0

 
Feilretting Forretning:

Matrikkelført:
24.10.2023
24.10.2023

Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

3201/50/34
3201/50/34/0/1
3201/50/34/0/2
3201/50/34/0/3

0,0
0,0
0,0
0,0

 
Seksjonering Forretning:

Matrikkelført:
31.08.2023
04.10.2023

Avgiver
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Mottaker
Mottaker
Mottaker

3201/50/34
3201/50/244
3201/50/283
3201/50/284
3201/50/358
3201/50/34/0/1
3201/50/34/0/2
3201/50/34/0/3

-1 878,3
0,0
0,0
0,0
0,0

586,3
595,9
696,1

 
Annen forretningstype Forretning:

Matrikkelført:
13.03.1974
06.09.2024

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

3201/Eierløs(e) teig(er)
3201/49/31
3201/49/33
3201/49/37
3201/49/46
3201/49/222
3201/50/5
3201/50/34
3201/50/34/0/1
3201/50/34/0/2
3201/50/34/0/3
3201/50/86
3201/50/89
3201/50/91
3201/50/105
3201/50/106
3201/50/123
3201/50/124
3201/50/133
3201/50/215
3201/50/244
3201/50/245
3201/50/246
3201/50/247
3201/50/248
3201/50/249
3201/50/250
3201/50/251
3201/50/252
3201/50/253
3201/50/254
3201/50/255
3201/50/256
3201/50/260
3201/50/262
3201/50/264
3201/50/265
3201/50/283
3201/50/284
3201/50/358
3201/51/33
3201/51/178
3201/51/196
3201/51/197
3201/51/198
3201/51/199

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

3201/51/200
3201/51/201
3201/51/202
3201/51/203
3201/51/204
3201/51/205
3201/51/206
3201/51/207
3201/51/208
3201/51/260
3201/51/261
3201/51/262
3201/51/263
3201/51/264
3201/51/265
3201/51/266
3201/51/267
3201/51/276
3201/54/1
3201/54/11
3201/54/48
3201/54/50
3201/54/52
3201/54/100
3201/54/101
3201/54/102
3201/54/147
3201/54/148
3201/221/1
3201/222/1

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Enebolig

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Fjelltunveien 1 A Bolig 275,0 Kjøkken 7 4 4
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: 191,0 Rammetillatelse: 16.03.2023
Bygningsstatus: Igangsettingstillatelse BRA bolig: 275,0 Igangset.till.: 27.01.2025
Energikilde: Elektrisitet,

Olje/parafin/fl.brensel
BRA annet: Ferdigattest:

Oppvarming: Elektrisk, Annen oppvarming BRA totalt: 275,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Offentlig kloakk Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk Antall boliger: 1
Bygningsnr: 301186083 Antall etasjer: 2
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 1 158,0 158,0 181,0 181,0
H02 117,0 117,0 141,0 141,0
 
Kontaktpersoner:

Rolle Navn Fødselsnr. / Org.nr.
Tiltakshaver Bjerkreim Bernt 030557
 
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: 586,30m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 639 584,34 583 956,60 3,21m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

2 6 639 584,01 583 953,40 0,82m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket

3 6 639 583,94 583 952,58 1,24m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket

4 6 639 584,77 583 951,66 17,38m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket

5 6 639 596,38 583 938,72 9,50m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket

6 6 639 602,23 583 931,23 4,66m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket

7 6 639 605,78 583 928,22 27,73m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

8 6 639 618,16 583 953,04 9,48m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

9 6 639 611,07 583 959,32 6,20m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

10 6 639 605,89 583 955,90 5,31m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

11 6 639 601,92 583 959,42 17,80m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.
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Areal og koordinater

 
Areal: 1 135,10m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 639 591,81 584 001,17 7,30m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

2 6 639 597,04 584 006,26 9,31m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

3 6 639 605,48 584 010,18 30,75m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

4 6 639 615,25 583 981,02 4,00m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

5 6 639 611,45 583 979,75 6,60m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

6 6 639 613,55 583 973,50 12,76m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

7 6 639 617,60 583 961,39 4,22m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

8 6 639 618,42 583 957,25 4,22m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

9 6 639 618,16 583 953,04 27,73m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

10 6 639 605,78 583 928,22 5,20m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

11 6 639 609,75 583 924,86 12,32m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

12 6 639 622,01 583 923,63 7,46m Terrengmålt 10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

13 6 639 629,44 583 924,32 8,40m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Annen detalj

14 6 639 637,82 583 924,93 6,13m Digitalisert på skjerm
fra scannet samkopi
(raster)

200 Ikke spesifisert Nei Umerket

15 6 639 643,92 583 925,57 9,45m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket

16 6 639 652,09 583 930,31 5,06m Terrengmålt 10 Fjell Nei Offentlig godkjent
grensemerke

17 6 639 647,05 583 930,80 2,94m Terrengmålt 10 15,02 Ikke spesifisert Nei Umerket

18 6 639 644,12 583 930,99 16,27m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

19 6 639 627,93 583 929,42 13,50m Terrengmålt 10 -30,00 Ikke spesifisert Nei Umerket

20 6 639 614,58 583 930,38 26,91m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

21 6 639 626,19 583 954,66 17,00m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

22 6 639 620,78 583 970,78 18,00m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

23 6 639 615,07 583 987,85 8,50m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

24 6 639 612,36 583 995,91 11,48m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

25 6 639 608,72 584 006,80 24,01m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

26 6 639 606,54 584 030,71 25,50m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

27 6 639 582,95 584 021,04 1,65m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

28 6 639 583,16 584 019,40 20,01m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

29 6 639 585,70 583 999,56 6,32m Tatt fra plan 1 Ikke spesifisert Nei Umerket

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

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 kartutskrift 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 kartutskriften.
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BÆRUM KOMMUNE 
 
Plannummer 1990014 

 
I medhold av § 27-2 nr. 1 i Plan- og bygningsloven av  14.06.85 nr.77 har Bærum kommunestyre 
i møte 19.02.1992 godkjent disse bestemmelser. 

 
 
BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR SLEPENDEN NYE 
HOLDEPLASS, NSB 
 

§ 1. Generelt 
a)Det regulerte området er på planen vist med   reguleringsgrense. 
b)Planområdet er inndelt i følgende formål: 
- Byggeområde for boliger, plan- og bygn.lovens § 25.1. 
- Trafikkområde (off.), plan- og bygn.lovens  § 25.3, som igjen er inndelt i: 

 *  Kjørevei 
 *  Atkomst og parkering. 
  *  Gang- og sykkelvei, herunder platform, ramper, trappehus, gangbroer m.v. 
  *  Annet trafikkareal. 

- Fellesområder, plan- og bygn. lovens § 25.7. 
 

§ 2. Fellesbestemmelser 
Privatrettslige avtaler i strid med planen og eller bestemmelsene er forbudt. 
 

§ 3. Område for boliger 
Området skal nyttes til boligbebyggelse av åpen karakter, samt tilhørende garasje(r) og uthus. 
 

§ 4. Område for trafikkformål 
a) Ved byggemelding(er) i trafikkområdet skal det fremlegges detaljerte terreng- og 
beplantningsplaner, opptegnet på kommunalt kartgrunnlag. 
b) Plassering av bygg m/byggehøyde(r) innenfor trafikkområdet er fastsatt på plankartet. 
c) Den eksakte plassering av avkjørsel til parkeringsplass er vist med pil på plankartet.  Den 
må utformes og vedlikeholdes i henhold til vegnormaler for Statens Vegvesen og forskrifter 
til veglovens §43. 
d) Fyllings-, skjærings-, skrånings- og avstandsarealer innenfor trafikkområdet skal gis 
tiltalende utforming og beplantning.  De skal søkes holdt i parkmessig stand i den grad det er 
hensiktsmessig i forhold til trafikken. 
e) Plassering av støyskjermer er market med "A" og "B" på plankartet.  de skal være oppført 
senest samtidig som holdeplassen tas i bruk. 
Høyden på skjerm "A" skal være:  
-  i nord min. 2,8 m, maks. 4,0 m. -  i syd  min. 3,0 m. maks. 5,0 m. 
Høyden på skjerm "B" skal være: 
-  i nord min. 2,3 m. -   i syd  min. 2,1 m. 
f) Slependveien må være slaket ut og gang-/sykkelvei- systemet må være opparbeidet før den 
nye holdeplassen tas i bruk. 
g) Frisiktsonen skal holdes fri for innretninger og vegetasjon som har en høyde på mer enn 
0,5 meter over veiplanet. 
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GGEENNEERREELLLLEE  BBEESSTTEEMMMMEELLSSEERR  OOGG  RREETTNNIINNGGSSLLIINNJJEERR  ((PPBBLL  §§  1111--99))  
 

Hensikt 
 

Kommuneplanens arealdel (KPA) skal legge til rette for gjennomføring av kommunens arealstrategi:  

Hovedmål Sosial bærekraft:  

I Bærumsamfunnet jobber vi sammen for å skape gode liv og like muligheter  

Derfor skal vi:  

• Utvikle Bærum for et kortreist dagligliv med gangavstand til hverdagstilbud som handel, 
skole, barnehage, fritids og rekreasjonsområder og kollektiv transport 

• Vektlegge barn og unges oppvekstmiljø og universell utforming i all planlegging  
• Sikre allmennheten god tilgang til sammenhengende rekreasjonsområder og blågrønne 

strukturer i strandsonen, marka og byggesonen  
• Ta vare på og styrke Bærums særpreg med grønne landskaper og småhus utenfor 

sentrumsområder og knutepunkt  
• Sikre stedlige kvaliteter ved å ta vare på kulturminner og -miljø  
• Stille krav om og ta i bruk arkitektur og kunst som identitetsbyggende elementer  
• Sikre at ny utbygging gir en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens innbyggere  
• Være pådriver for fleksible, robuste og tilgjengelige bygninger, møteplasser og uteområder 

som er tilrettelagt for sambruk og flerbruk  
• Stille krav om variasjon i boformer, boligtypologi og -størrelser som imøtekommer fremtidige 

behov. Alle leilighetsprosjekter bør inneholde en variasjon i leilighetstyper med henhold til 
størrelse, målgrupper og utforming  

• Bidra til nyskapende boligarkitektur og tilrettelegge for deling og sambruk. Sikre varierte 
boligtyper innenfor skolekretsene  

• Stille høye krav til arkitektur i kommunens egne byggeprosjekter. FutureBuilt skal vurderes i 
alle prosjekter 

Hovedmål Økonomisk bærekraft:  

Bærumsamfunnet er attraktivt og inkluderende  

Derfor skal vi:  

• Videreutvikle Sandvika som kultur og regionby med en attraktiv sjøfront og god 
tilgjengelighet til fjord og elver  

• Ivareta og styrke etablerte næringsarealer. Gi forutsigbare rammer for næringsutvikling i 
knutepunkt, i næringsparker og sikre god adkomst til hovedveinettet E18 og E16. 
Arbeidsplass og besøksintensiv virksomhet skal lokaliseres til kollektivknutepunkter.  

• Ivareta og styrke etablerte landbruksarealer  
• Prioritere gående, syklende og kollektiv på eksisterende veier, fremfor å bygge nytt  
• Tilrettelegging for ny boligbygging skal tilpasses kommunens planlagte befolkningsvekst, 

investeringsplaner, kapasitet på samfunnsservice og teknisk infrastruktur  
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• Bruke kommunens formålsbygg som virkemiddel for å fremme ønsket stedsutvikling og 
arkitektonisk kvalitet 

Hovedmål Klima- og miljømessig bærekraft:  

Bærumsamfunnet er klima og miljøklokt  

Derfor skal vi:  

• Utvikle Sandvika, Fornebu, Lysaker og Bekkestua med mål om at de skal bli 
nullutslippsområder og arena for innovative og bærekraftige klimaløsninger  

• Tilrettelegge for høy utnyttelse i prioriterte vekstområder, og tilrettelegge for moderat 
utnyttelse ved prioriterte stasjoner langs buss og banenett tilpasset strøkets karakter, jf. 
arealstrategisk kart. Boligbyggingen utenfor disse områdene begrenses.  

• Prioritere, transformere og gjenbruke nedbygde arealer fremfor å ta i bruk ubebygd areal  
• Gjøre gange, sykkel og kollektiv til det foretrukne transportmiddelet og samtidig ta høyde for 

fremtidens mobilitetsløsninger i arealutviklingen  
• Sikre, styrke og reetablere naturområder og verdier, vann og marint biologisk mangfold, 

jordvern, bærekraftige økosystemer og blågrønne strukturer  
• Gjøre kommunen robust til å tåle kommende klimaendringer ved å stille høye krav til bygg, 

infrastruktur og omgivelser  
• Bekkestua anses som ferdig utbygd etter gjennomføring av pågående prosjekter 

 

Plankrav, rekkefølgekrav og innholdet i utbyggingsavtaler 
 

1. Forholdet mellom kommuneplan og kommunedelplaner (pbl § 1-5) 
1.1. Kommunedelplaner (juridisk bindende arealplaner) vedtatt før kommuneplanens arealdel 

gjelder. Ved motstrid gjelder arealbruk i sist vedtatte plan. 
1.2. Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende 

kommunedelplaner der disse ikke selv angir noe annet. 

 

2. Forholdet mellom kommuneplanen og reguleringsplaner (pbl § 1-5) 
2.1. Reguleringsplaner vedtatt før kommuneplanens arealdel gjelder så langt de ikke er i strid med 

kommuneplanens arealdel med følgende unntak og presiseringer: 
2.1.1. Rekkefølgekravet etter punkt 4 gjelder. 
2.1.2. Byggegrenser mot sjø fastsatt i planens punkt 14 går foran byggegrenser i reguleringsplaner 

vedtatt før 23.7.1993 (RPR første gang) hvis det ikke er angitt strengere byggegrense i 
reguleringsplanen. 

2.1.3. Byggegrenser mot vassdrag fastsatt i planens punkt 13 går foran byggegrenser i gjeldende 
reguleringsplaner. 

2.1.4. Der hvor reguleringsplanen angir størrelse på minste uteoppholdsareal (MUA), skal 
reguleringsplanens krav gjelde.    

2.2. Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende 
reguleringsplaner der disse ikke selv angir noe annet. 
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3. Krav om reguleringsplan (pbl § 11-9 nr. 1) 
 

3.1. I områder avsatt til bebyggelse og anlegg og sjøområder kan det ikke utføres arbeid og tiltak som 
nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 og 20-2 før området inngår i reguleringsplan. I sjøområder 
inngår hele vannsøylen, jf. PBL § 11-11 pkt. 3. 

3.2. Plankravet gjelder også områder avsatt til bebyggelse og anlegg som omfatter uregulert vei. 
3.3. I områder regulert til boligformål, der planen er vedtatt før 1.7.2009, kan det ikke fradeles ny 

eiendom for bebyggelse før det er gjennomført en ny planprosess, enten i form av ny 
reguleringsplan eller endring av eksisterende reguleringsplan.  

 

3.4. Unntak fra plankrav (pbl § 11-10 nr.1) 
I områder avsatt til bebyggelse og anlegg gjelder følgende unntak fra kravet om reguleringsplan: 

3.4.1. Nødvendige skilt og navigasjonsinnretninger i kyst- og sjøområder 
3.4.2. For eksisterende boligbebyggelse: 

a. Oppføring av én enebolig i tillegg til eventuell eksisterende enebolig, med 
tomtestørrelse minimum 800 m² for henholdsvis ny og eksisterende bolig, som samlet 
ikke har brattere gjennomsnittlig stigningsforhold på 1:3 og ikke omfattes av uregulert 
vei. 

b. Opprettelse av én eiendom for én enebolig med tomtestørrelse minimum 800 m², når 
gjenværende tomt for enebolig eller tomannsbolig ikke blir mindre enn henholdsvis 800 
m² og 1400 m². Verken ny eller gjenværende tomt skal samlet ha brattere 
gjennomsnittlig stigningsforhold på 1:3 og ikke omfattes av uregulert vei.  

c. Arealoverføring der avgivereiendommen ikke får tomt mindre enn henholdsvis 800 m2 
for enebolig og 1400 m2 for tomannsbolig. 

d. oppføring av påbygg, tilbygg, garasje, uthus og mindre konstruksjoner 
e. etablering av én sekundærleilighet i direkte tilknytning til enebolig med inntil 55 m2 BRA 
f. sammenslåing av boenheter 
g. innvendige bygningsmessige tiltak og fasadeendring 
h. rivning og gjenoppbygging av bygninger som ikke er registrert som kulturminner/del av 

kulturmiljøer jf. Temakart for kulturminner og kulturmiljø 
i. midlertidig bruksendring av begrenset del av bolig til familiebarnehage for inntil 10 barn, 

hjemmekontor, og annen strøkstilpasset virksomhet 

Unntaket slår ikke inn dersom kulturminner av svært høy/høy verdi eller utvalgte naturtyper berøres.  

3.4.3. I områder med eksisterende næringsbebyggelse: 
a. Oppføring av underbygg, påbygg og tilbygg inntil 200 m2 BRA på næringsbygg eller 

næringseiendom, innenfor % BYA = 20 %. 
b. Bruksendring til annen type næring av del av næringsbygg, begrenset til maksimalt 

200m² BRA. 
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4. Rekkefølgekrav og vilkår for etablering av samfunnsservice, grønnstruktur og 
teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 3 og 4) 

 

4.1. Områder avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges, bruksendres eller vesentlig utvides 
før nødvendige tekniske anlegg, blågrønnstruktur og samfunnstjeneste som energiforsyning, 
vann og avløp, kollektivbetjening, herunder gang- og sykkelvegnett, torg/møteplasser, helse- og 
sosialtjeneste, herunder barnehager, skoler, annen tjenesteyting mv. er etablert eller sikret. 

4.2. Ved planlegging av nye boligområder kan det stilles krav om etablering av offentlige 
omsorgsboliger innenfor området. 

4.3. Ved regulering av boligområder kan det settes krav om boligenes størrelse, herunder en minste 
andel små leiligheter. 

4.4. Innenfor konsesjonsområde for fjernvarme gitt etter energiloven skal bygninger som oppføres 
tilknyttes fjernvarmeanlegget. Det samme gjelder ved hovedombygging. 

 

5. Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr.2 jf. §§ 17-2 og 17-3) 
 

5.1. Geografisk avgrensning 
Bærum kommune kan inngå utbyggingsavtaler i hele kommuneplanens byggesone. 

5.2. Avgrensning etter type tiltak 
Utbyggingsavtale forutsettes inngått før rammetillatelse gis, der utbygging i henhold til vedtatt 
arealplan (kommunedelplan, områderegulering, detaljregulering) med tilhørende bestemmelser 
også forutsetter bygging/oppgradering av offentlig anlegg og/eller tilpasning til slike anlegg. Med 
offentlige anlegg menes tekniske infrastruktur, offentlig gategrunn og blågrønnstruktur som er 
vist som offentlig regulerte formål i reguleringsplan og som følger av bestemmelser til planen (jf. 
pbl § 17-3). 

5.3. Sosial boligbygging 
Utbyggingsavtalen kan regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til å kjøpe en andel 
av boligene innenfor et avgrenset område til markedspris (jf. pbl §17-3). 

Retningslinjer:  

Ved utbygging legges det til grunn at utbygger dekker kostnader som er forbundet med utbyggingen.  

Ved utbygging i kommunens senterområder stilles det særskilt høye krav til utforming og kvalitet. 
Kunst, kultur og tiltak som fremmer sosial bærekraft i tilknytning til by- og tettstedsutvikling kan 
reguleres i utbyggingsavtaler. 

Alle nye utbyggingsprosjekter skal bidra med en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens 
innbyggere (Kommuneplanens samfunnsdel med langsiktig arealstrategi 2021-2040). Kommende 
utbyggingsavtaler skal sikre at vedtatte reguleringsplaner bidrar til at enhver utbygging og utvikling 
gir et bidrag til fellesskapet for eksempel gjennom regulering av gang- og sykkelforbindelser i 
tilknytning til egen eiendom, bidrag ved arealer til felles park/torg/møteplass/lek mv. Opparbeidelse 
og kostnadsfordeling vil avklares gjennom en utbyggingsavtale jf. disse bestemmelsene.  
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Barn og unge 
 

6. Barn og unge (pbl § 11-9 nr.5) 
 

Retningslinjer 

Planlegging og tiltak skal bidra til å fremme god oppvekst for barn og unge. 

Det skal tas særlig hensyn til trafikksikre snarveier, gang- og sykkelforbindelser og varierte 
aktivitetsområder. Barn og unge skal inviteres til å medvirke i saker som angår dem. 

Barnetråkkregistreringer og uttalelser fra elevråd og Ungdomsrådet skal brukes som dokumentasjon i 
saker som angår barn og unge. 

 

Arkitektur, kulturminner og landskap 
Bærum kommunes veiledere utdyper bestemmelsene og retningslinjene. 

7. Kvalitets og funksjonskrav (pbl § 11 – 9 nr. 6 og 7) 
 

7.1. For alle plansaker skal det utarbeides stedsanalyse.  

 

7.2. Kvalitetskrav til våre bygde omgivelser  
7.2.1. Det skal legges vekt på kvalitet, nytekning og innovasjon, sambruk og fleksibilitet i bebyggelse 

og uteområder  
7.2.2. Nye plan- og byggetiltak skal fremme opplevelsen av stedets identitet og tilføre nye kvaliteter 
7.2.3. Det skal sikres variasjon i høyder, volumoppbygging og arkitektonisk uttrykk. Bebyggelse skal 

tilpasses områder med eksisterende småhusbebyggelse, eksisterende kulturminner og -miljø.  
7.2.4. Nye byggetiltak skal ha god terrengtilpasning. Store skjæringer, fyllinger og murer skal 

unngås.  
7.2.5. For alle plansaker skal det utarbeides en analyse som drøfter og begrunner arkitekturens 

estetiske kvaliteter og varighet. Kommunens Temaplan for Arkitektur- og byformingsstrategi 
skal legges til grunn i analysen. 
 

7.3. Kvalitetskrav for vekstområder (by- og senterområder) (jf. punkt 19)  
7.3.1. Senterområder skal utvikles som «gåbyer» med mest mulig av hverdagens behov innenfor 

gang- og sykkelavstand.  
7.3.2. Senterområder skal ha et byromsforløp av møteplasser med variasjon i størrelse og 

utforming som tilrettelegges for allsidig aktivitet og ulike aldersgrupper.  
7.3.3. Senterområdene skal planlegges i en menneskelig skala der opplevelsen fra gateplan gir 

premisser for byroms- og bygningsutforming.  
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7.3.4. Langs hovedgater, torg og plasser skal bebyggelsens 1. etasje tilrettelegges for 
publikumsrettet virksomhet, med ekstra innvendig takhøyde og adkomst fra gate.  

7.3.5. Bebyggelse skal planlegges uten baksider mot eksisterende eller fremtidige gater, torg, 
plasser, parker mv.  

7.3.6. Ved planlegging av nye og ved ombygging av gater skal gatetrær vurderes. Byrom, torg og 
møteplasser skal ha et blågrønt preg. 

7.3.7. Det skal sikres gode solforhold på eksisterende og fremtidige byrom, torg og møteplasser.  
7.3.8. Parkeringsanlegg skal ikke ha fasader mot byrom, torg, møteplasser eller gater. 

 

7.4. Kvalitetskrav for bolig  
7.4.1. Ved regulering og søknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelig, gode og 

solfylte leke- og oppholdsarealer egnet for variert fysisk aktivitet for alle brukergrupper. 
7.4.2. Opprinnelig terreng og stedstypisk vegetasjon skal legge premisser for nye tiltak. Ved 

regulering kan kommunen kreve illustrasjonsplan som gjøres førende for bygge/delesaken. 
 

7.4.3. Småhusområder  

a. Nye tiltak skal ha småhuskarakter og størrelse og volum tilsvarende eksisterende 
bebyggelse i nærområdet. Flertallet av følgende formingsfaktorer skal hentes fra 
eksisterende bebyggelse: bebyggelsesstruktur, takform, møneretning og materialbruk. I 
nærområder med i hovedsak enhetlig bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer 
hentes fra eksisterende bebyggelse.   

 

Et nærområde omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer som er gjenboere, 
samt eiendommer langs begges sider av tilliggende vei/veier.  
 
De samme kravene gjelder også for tilbygg til eksisterende bygninger og nye 
frittliggende bygninger på allerede bebygde eiendommer som skal være tilpasset 
eksisterende bygning og området for øvrig når det gjelder plassering og arkitektonisk 
utforming.  

b. I enhetlige områder skal nye byggetiltak underordne seg eksisterende arkitektur og ses i 
sammenheng med området som helhet og tilpasses denne.  
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Nye byggetiltak skal tilpasses områdets helhetlige struktur som sikrer den overordnede 
form på bebyggelse, bygningsstruktur og rommet mellom husene, siktlinjer og åpenhet.  

c. Innenfor småhusområdene skal ny bebyggelse og nye tomter følge områdenes 
bebyggelses- og tomtestruktur for å opprettholde stedskarakteren. Der det ikke er klare 
strukturer skal nye tomter og bygninger forbedre strukturen. 

d. I uregulerte småhusområder: Ny bebyggelse skal oppføres med saltak med minimum 15 
graders helning og tilpasses nærområdet i tråd med denne bestemmelsenes bokstav a-c.  
 

7.5. Uteoppholdsarealer for bolig  
7.5.1. Det skal være et tydelig skille, i struktur og utforming mellom privat, halvprivat og offentlig 

uteoppholdsareal. 
7.5.2. Hovedandelen av uteoppholdsarealet skal være sammenhengende og ha en hensiktsmessig 

form og plassering. 
7.5.3. Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes i minste uteoppholdsareal  
7.5.4. Arealer med støynivå over Lden 55dB medregnes ikke i minste uteoppholdsareal 
7.5.5. Det tillates ikke takterrasser i småhusområder.  
7.5.6. Der det planlegges uteoppholdsarealer over garasjeanlegg eller over andre typer bygg, 

kulverter eller lokk, skal det dimensjoneres for tilstrekkelig jorddybde til at trær kan etableres 
og utvikle seg godt.  

7.5.7. Der det planlegges felles uteoppholdsarealer på tak, skal det sikres dimensjonering for 
tilstrekkelig jorddybde for etablering av variert vegetasjon på en del av takflaten.   
 

7.5.8. For småhus (frittliggende og konsentrert) skal krav til minste uteoppholdsareal (MUA) løses 
på egen grunn etter følgende krav:  

a. For frittliggende småhusbebyggelse (ene- og tomannsbolig) skal det opparbeides 
minimum 300 m² uteoppholdsareal per boenhet. Minimum 80 % av MUA skal ligge på 
terreng. 

b. For enebolig kan det etableres én sekundærleilighet på inntil 55 m². For 
sekundærleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m² uteoppholdsareal.  

c. For konsentrert småhusbebyggelse (rekkehus og andre tettere småhustyper) skal det 
opparbeides minimum 175 m² per boenhet uteoppholdsareal. 

7.5.9. I planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA) på egen grunn etter 
følgende krav:  

a. For boligbebyggelse innenfor sentrumsområder skal det opparbeides minimum 35 m² 
MUA per 100 m² BRA boligareal, hvorav minimum 80% skal være felles. 

− Herav skal 10 m² per boenhet avsettes til lek. 
− Minimum 30 % av felles uteoppholdsareal på bakken skal være solbelyst minst 5 

timer ved jevndøgn.   

b. For blokkbebyggelse utenfor sentrumsområder skal det opparbeides minimum 50 m2 
MUA per 100 m2 BRA boligareal. 

− Minimum 80 % av MUA skal være felles og ligge på bakkeplan. Herav skal 25m² 
per boenhet avsettes til lek. 

120

10 
 

− Minimum 50 % av felles uteoppholdsarealer på bakken skal være solbelyst minst 
5 timer ved jevndøgn.   

c.  For småhusbebyggelse gjelder kravene i 7.5.8.  

Retningslinjer:  

Ved oppføring av flere enn 4 boenheter bør det opparbeides felles leke- og oppholdsarealer med 
minimum 25 m² per boenhet som del av MUA. 

Innenfor de angitte vekstområdene kan det stilles krav til at deler av minste uteoppholdsareal (MUA) 
omfordeles til offentlig tilgjengelig møteplass/lekeareal eller tilsvarende. 

Fellesprivate og offentlige uteoppholdsarealer bør fortrinnsvis lokaliseres inntil annet grøntareal, slik 
at det kan skapes større sammenhengende grøntområder. Sammenheng i den grønne strukturen er 
en vesentlig kvalitet for uteaktivitet. Dette styrker også det biologiske mangfoldet ved å skape 
trekkveier og større leveområder. 

For blokkbebyggelse bør boenheter med ensidig beliggenhet mot nord eller øst unngås. 

7.6. Uteoppholdsarealer for skole og barnehage  
7.6.1. Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal sambruk med idrett, og 

nærmiljø og grøntområder ivaretas.  
7.6.2. I planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA). Hovedandelen av MUA 

skal være sammenhengende og ha en hensiktsmessig form. 
7.6.3. Krav til MUA for skoler og barnehager:   

 Barnehager: 

− Uteareal 24 m² per barn  
− Barnehager som ligger innenfor 5-10 min gangavstand til knutepunkt kan 

innplasseres i boligblokk. Ved plassering i boligblokk, skal barnehagen ligge 
på bakkeplan og kan være over to plan. 

 Skoler: 

− Uteareal 18-24 m² per elev 

Innenfor senterområder og 10 min gange fra kollektivknutepunktet kan kravene til størrelse 
på uteoppholdsareal reduseres. Det vil da stilles særlig høye krav til kvalitet og 
kompenserende tiltak som må redegjøres for i plan.    

7.6.4. Bruk av tilleggsarealer for skoler: 

a. Bruk av tilleggsarealer bør som hovedregel unngås. Dersom tilleggsarealer skal 
benyttes, må:  

− Arealet ligge i direkte tilknytning til uteområde, maksimum i en avstand på 
200 meter fra skolen med trafikksikker adkomst. 

− Arealene ikke være støyutsatt, ligge i kaldluftsoner, eller i områder med 
luftforurensning og ha gode solforhold  
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8. Kulturminner og kulturmiljøer (pbl § 11-9 nr. 7) 
 

8.1. Utenfor angitte vekstområder skal kulturminner av svært høy/høy verdi og kulturmiljø (jf. 
temakart for kulturminner og kulturmiljø) legge premissene for utforming av nye tiltak i plan- og 
byggesaker. Uthus og sidebygninger er en del av etablert struktur og helhet og skal hensyntas 
ved nye plan/byggetiltak.  

8.2. Innenfor angitte vekstområder skal kulturminner av svært høy/høy verdi og kulturmiljø (jf. 
temakart for kulturminner og kulturmiljø) vektlegges ved utforming av nye tiltak i plan- og 
byggesaker.  

8.3. I plansaker som berører registrerte kulturminner av svært høy/høy verdi i temakart for 
kulturminner, skal det utarbeides forslag for vern som en del av planforslaget.  

8.4. Kulturminner, historiske hageanlegg og bygningsmiljøer, samt vegetasjon og landskap med 
kulturhistorisk verdi, skal vurderes/søkes bevart. Det skal legges vekt på verneverdi og 
sammenhengen kulturminnene inngår i.  

8.5. Nye tiltak skal ha en bevist plassering og utforming i forhold til kulturmiljøet/kulturminnet det 
blir en del av og tilpasses dette. 

 

9. Landskapstrekk og landemerker (pbl § 11-9 nr. 6) 
 

9.1. I plansaker skal det dokumenteres at eksisterende åsprofiler, høydedrag, sammenhengende 
grøntdrag og siktlinjer ivaretas. 

9.2. Ved nye tiltak skal plassering av bebyggelse underordnes åssilhuetter og eksisterende 
terreng slik at tiltaket blir minst mulig eksponert. Opprinnelig landskap og terreng skal legge 
premissene for tiltak.   

9.3. Ved tiltak på tomter på høydedrag/koller med gjenværende vegetasjon og rester av 
kollelandskap skal tiltak plasseres slik at hensyn til disse verdiene ivaretas. Ved regulering 
kreves det en landskapsanalyse som del av stedsanalyse for området. Før tiltak tillates skal det 
dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas. 

 

10. Elementer i uterom (pbl § 11-9 nr. 5) 
 

10.1. Skilt og reklame 

I alle reguleringsplaner hvor skilt og reklame er aktuelt skal det settes krav om skiltplan. 

Retningslinjer 

− Skilt og reklame skal tilpasse seg bygningens arkitektur. 
− I kulturmiljøer og på bevaringsverdige bygg skal reklame begrenses. 
− Ved skilting i utbygde områder uten skiltplan kan kommunen kreve at skiltplan utarbeides.  
− Frittstående og/eller mobile reklamevimpler/flagg kan tillates. 
− Skilt og reklame over gesims kan tillates 
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10.2. Støyskjermer 
Støyskjermingstiltak skal ikke være høyere enn 2,4 meter hvis ikke annet er bestemt i 
reguleringsplan. Støyskjermingstiltak skal tilpasses omgivelsene og ha et variert uttrykk.  

 

10.3. Gjerder 
Gjerder skal ikke være høyere enn 1,2 meter hvis ikke annet er bestemt i reguleringsplan. 
Hvor trafikksikkerhetsmessige grunner tilsier det tillates bare gjennomsiktig gjerde. 

Retningslinjer 

På bakgrunn av behov for frisikt og tilrettelegging for snøbrøyting skal gjennomsiktig gjerde 
fortrinnsvis forstås som flettverksgjerde med toppbeslag. 

Gjerder bør utformes enhetlig, og ta hensyn til bebyggelsens utforming. I områder med særpregete 
gjerder bør utformingen ivaretas. 

 

10.4. Kabler 
Kabel- og ledningsanlegg i byggesonen skal legges i grunnen og i størst mulig grad 
samlokaliseres.  
Kabler- og ledningsanlegg, herunder vann- og avløpsledninger, trafostasjoner mv. skal ikke 
legges slik at de berører registrerte naturverdier (jf. Temakart for grønnstruktur og 
naturmangfold). 
 

Retningslinje 

Plassering av antennemaster i grønnstruktur, strandsonen, vernede naturområder eller på 
bevaringsverdige bygninger tillates ikke. 

10.5. Lysforurensning 
Ved valg og utforming av utendørs belysning skal det legges vekt på å redusere mengden 
strølys så mye som mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp i lufta, men rettes mot de områder og 
bygninger som skal belyses. Unødig lysbruk bør unngås. Arealer der dyrelivet er særlig 
sårbart for kunstig belysning skal ikke belyses. 

 

Naturmangfold og blågrønne strukturer 
 

11. Grønnstruktur og naturmangfold (pbl § 11-9 nr. 6 og 8) 
 

11.1. I reguleringsplan skal naturverdier og grøntområder på land og i vann sikres jf. Temakart 
for grønnstruktur og naturmangfold. Områder med viktige naturtyper, skal 
undersøkes/registreres og sikres i videre utforming av reguleringsplan og bygge- og 
anleggstiltak. Der naturverdier påvirkes, skal det legges inn tilstrekkelig buffersoner.   

11.2. Grønne lunger og blågrønne strukturer jf. Temakart for grønnstruktur og naturmangfold, 
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skal sikres og styrkes i reguleringsplan 
11.3. Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter 

Natumangfoldloven, skal bevares ved fremtidig planlegging. I områder avsatt til 
bebyggelse og anlegg skal store trær med stammeomkrets på over 90 cm mål 1 meter 
over bakkenivå bevares ved fremtidig planlegging.  

11.4. Viktige trerekker og alléer skal sikres i reguleringsplaner. 

11.5. Rigg- og anleggsområder tillates ikke i områder hvor utvalgte og viktige naturtyper 
berøres jf. Temakart for Grønnstruktur og naturverdier.   

 

Retningslinjer: 

Sikring og bevaring av trær fordrer at rotsonen og vanntilførselen sikres i plan og anleggsfase.  

Minimumsbredde på turdrag er 30 meter. 

Ved regulering og etablering av nye grøntanlegg skal vegetasjonen opparbeides med formål om å 
styrke naturmangfoldet. Vegetasjon bør etableres i ulike sjikt og med planter som tiltrekker seg 
pollinerende insekter, fortrinnsvis ved bruk av stedegne planer. 

 

12. Turveier (pbl § 11-9 nr. 6) 
 

12.1. I alle plansaker skal turveier og stier/smett/snarveier ivaretas, jf. plankart og Bærum 
kommunes kartdatabase. 

 

13. Innsjøer, elvestrekninger, bekker og dammer (pbl §§ 1-8, 11-9 nr.5 og 6) 
 

13.1. Åpne strekninger av elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes. 
13.2. Følgende bredder for byggeforbudssonene målt fra vann, elve- eller bekkekant er: 

− I LNF-områder 30 meter 
− Lomma 30 meter 
− Øverlandselva fra Åsterud til Rønne elv 20 meter 
− Alle øvrige elver, bekker og dammer 10 meter 
− For Lysakerelva, Isielva og Sandvikselva gjelder kommunedelplanene 

13.3. I byggeforbudssonene langs vann, elvestrekninger, bekker og dammer med årssikker 
vannføring, er det ikke er tillatt å sette i verk tiltak, jf. pbl § 1-8. Turstier, byggverk og tekniske 
installasjoner som har sammenheng med vassdraget kan tillates. 

13.4. Bekkelukking er ikke tillatt. 
13.5. Ved alle planer og tiltak som berører lukkede bekker skal gjenåpning vurderes.  
13.6. Langs vassdrag med årssikker vannføring som ikke grenser til jordbruksarealer, skal det 

opprettholdes og utvikles et naturlig vegetasjonsbelte på minimum 10 meter målt fra 
vannkanten ved middel vannstand. Sonen skal motvirke avrenning, ivareta vassdragets 
økologiske funksjon og gi levested for planter og dyr. (jf Vannressurslovens §11). Denne 
bestemmelsen gjelder likevel ikke for byggverk som står i nødvendig sammenheng med 
vassdraget, eller hvor det trengs åpning for å sikre tilgang til vassdraget. I jordbruksområder 
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definerer Jordloven og «Forskrift om regionale miljøkrav i jordbruket, Oslo og Viken» kravene 
til kantsoner og vegetasjonsbelte langs vassdrag.  

Retningslinjer:  

Ved tilgrensende jordbruksarealer må det langs vassdragene sikres en flersjiktet vegetasjonssone på 
minimum 10 meter målt fra elve- og bekkekant, i denne skal det være en buffersone på minimum 2 m 
med gress / blomsterdekke. 

 

 

14. Sjøområder og strandsonen (pbl §§ 1-8, 11-9 nr. 5 og 11-11 nr. 3, 4 og 5) 
 

14.1. Strand og kystsone 
14.1.1. Bebyggelse og tiltak skal lokaliseres minst 30 meter fra strandlinjen målt i horisontalplanet 

ved middel høyvann. (Dette gjelder også små tiltak som ellers er fritatt fra lovens 
søknadsplikt.)  

14.1.2. Naturstranden skal beholdes eller gjenopprettes. Etablering av kunstige sandstrender eller 
andre inngrep og tiltak som berører bløtbunnsområder, ålegrassenger og verdifulle 
naturmiljø i sjø, skal unngås.  

14.1.3. I kyst- og sjøarealene kan det tillates flytting, fjerning, vedlikehold og nyetablering av 
offentlige anlegg til trafikkregulering og navigasjonsmessig bruk.  

14.2. Nye tiltak skal ikke svekke sikkerheten eller fremkommeligheten i sjøområdene. 
14.3. Etablering av faste fortøyningspunkter i sjø tillates ikke utenfor areal avsatt til småbåthavn 

 
14.2 Kyststi 
14.2.1 I strandsonen skal etablerte kyststier og nye strekninger avsatt i kommuneplanens arealdel 

ivaretas. 

 

Mobilitet og parkering 
 

15. Grønn mobilitet (pbl § 11-9 nr. 3 og 8) 
 

15.1. I reguleringsplaner skal vedtatt transporthierarki legges til grunn 
for planes utforming.  

15.2. I reguleringsplaner skal det utarbeides en mobilitetsplan for  
− Ny bebyggelse over 1000 m² BRA 

15.3. Soner i temakart mobilitet med mål om 
transportmiddelfordeling skal legges til grunn for planlegging.  

15.4. Der hvor reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett 
skal også tilgrensende veiarealer reguleres. Sykkelforbindelser 
skal ivaretas og sikres, jf. plan for sykkelveinettet og kommunens vei- og gatenormal. Ved 
planlegging og opparbeiding av sykkelanlegg skal anleggene for syklende som hovedregel være 
separert fra andre kjørende og gående iht. til plan for sykkelveinettet. Der hvor det ikke legges 
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til rette for separate anlegg, skal dette omtales i plansaken. Møtepunkter mellom 
sykkelforbindelser og bilvei skal sikres særskilt, spesielt der barn og unge sykler til skole og 
fritidsaktiviteter. 

15.5. Snarveier i form av trapper, stier og smug skal sikres i alle plansaker.  
15.6. I alle plansaker skal det sikres attraktive og gode gang- og sykkelforbindelser til viktige 

målpunkt.  
15.7. I alle plansaker skal god framkommelighet for kollektivtransporten dokumenteres, dette 

gjelder hovedruter, jf. plankart. 
15.8. I reguleringsplaner skal det settes av plass til hentepunkt for varelevering. 

 
Retningslinjer: 

Ved utarbeidelse av plan skal gang- og sykkelforbindelser og områder for opphold, oppleves som 
trygge. Dette kan bety at gangakser skal være åpne, godt belyst og underganger skal unngås. 

Der det er nødvendig skal det settes av areal til reguleringsplasser, reserverte kjørefelt og 
holdeplasser for kollektivtrafikk. 

 

16. Avkjørsler og byggegrenser (pbl § 11-10 nr. 4) 
 

16.1. Rammeplan for riks- og fylkesveinettet med byggegrenser og holdningsklasser for avkjørsler 
legges til grunn for planlegging og tiltak etter PBL § 20-1 – 20-5, jf. kart i Bærum kommunes 
kartdatabase. Rammeplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt før 1.3.1996. 
 

Retningslinjer: 

Av hensyn til arealeffektive løsninger i sentrumsområder bør det vurderes mindre avstand til 
bane/jernbane. 

 

1177.. PPaarrkkeerriinngg  ((ppbbll  §§  1111--99  nnrr..  55))  ((IInnnnssiiggeellssee  ––  UUnnnnttaatttt  rreettttssvviirrkknniinngg  ii  ppååvveennttee  aavv  mmeekklliinngg))  
17.1. Parkeringsbehov skal fastsettes endelig i reguleringsplan.  

Det skal avsettes plass for biler og sykler i samsvar med tabell for parkeringsområder  
 
Retningslinjer:  
Det skal avsettes plass for bilder og sykler i samsvar med følgende soneinndeling.  
Soneinndeling 1-4 fra Kommunedirektørens alternativ endres slik at sone 3 og 4 slås sammen til 
ny sone 3.   
Tabell 1: Perkeringsnorm for bolig, kontor, forretning, service, undervisning og barnehage 

 Sone 1 Sone 2 Ny sone 3 
BOLIG 

Sykkel Min 3 p-plass pr 
100m2 BRA 

Min 3 p-plass pr 
100m2 BRA 

Min 3 p-plass pr 100m2 
BRA 

Bil  Leilighet maks 0,8. 
100m2 

Leilighet maks 1,1. 
100m2 

Leilighet 
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-Rekkehus:  
1 p-plass pr. 100m2 
BRA  
-Ene-/tomannsbolig: 
maks 2, 0 pr boenhet 
pr. 100m2 

-Rekkehus:  
1,2 p-plass pr. 100m2 
BRA  
-Ene-/tomannsbolig: 
maks 2, 0 pr boenhet 
pr. 100m2 

 1,0-1,2 p-plass pr. 100m2 
BRA  
Rekkehus: min 1,2 pr 
100m2 BRA 
Ene-/tomannsbolig: 2, 0 pr 
boenhet 

Parkeringsnormen for 
leiligheter kan 
reduseres dersom 
det tilrettelegges for 
miljøvennlig 
bilpoolordning. 
Med inntil xX% 
 

Inntil 25 %  Inntil 20 % Inntil 10 % 

Parkeringsnormen for 
leiligheter kan 
reduseres med inntil 
20 % for den andel av 
leilighetene som er 
under 50 m2. Dette 
gjelder for 
reguleringsplaner 
med mer enn 25 
boliger. 
 

Inntil 20 % Inntil 20 % Inntil 20 % 

KONTOR 
Sykkel Min. 2 p-plass pr 

100m2 BRA. 
Min. 2 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 2 p-plass pr 100m2 
BRA. 

Bil  Maks 0,25 pr 100m2 
BRA 

Maks 0,5 per 100m2 
BRA  

Maks 0,7 per 100m2 BRA 
 

Forretning og service 
Sykkel Min. 2 p-plass pr 

100m2 BRA. 
Min .2 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 2 p-plass pr 100m2 
BRA. 

Bil  Maks 0,7 Maks 0,7 Maks. 1,5 p-plass pr. 
100m2 BRA 

Undervisning 
Sykkel Min. 3 p-plass pr 

100m2 BRA. 
Min. 3 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 3 p-plass pr 100m2 
BRA. 

Bil Maks 0,5 Maks 0,7 1-1,5 p-plass pr. 100m2 
BRA 

Barnehage 
Sykkel Min. 3 p-plass pr 

100m2 BRA. 
Min. 3 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 3 p-plass pr 100m2 
BRA. 

 Bil Maks 0,5 Maks 0,7 1-1,5 p-plass pr. 100m2 
BRA 

 

 

17.2. Frikjøpsordningen: Der det settes krav om parkeringsplasser i sone 1, 2 og 3 kan 
kommunen, i tråd med pbl § 28- 7, samtykke i at det i stedet for parkeringsplasser på egen 
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grunn eller på felles areal blir innbetalt et beløp for bygging av offentlige parkeringsanlegg.  
17.3. I områder med blokkbebyggelse og konsentrert småhusbebyggelse skal det avsettes minst 

10 % av parkeringsplassene til besøksparkering og parkering for omsorgstjenester. 
Parkeringsplasser for omsorgstjenesten skal være åpne og tilgjengelige.  

17.4. For sekundærleilighet kreves 1 ekstra parkeringsplass. 
17.5. Ved felles parkeringsanlegg med flere enn 5 parkeringsplasser skal det settes av minimum 5 

% parkeringsplasser og minst 1 plass for flytningshemmede.  
17.6. 5 % av sykkelparkeringsplassene for bolig og kontor settes av til gjesteparkering lokalisert 

nært inngangsparti. 
17.7. Der minimumsnormen gir en utbygging av sykkelparkeringsanlegg på minst 20 

sykkelparkeringsplasser:  
− Det skal tilbys lademulighet for minst 25 % av de avlåste sykkelplassene under tak 
− Minimum 10 % av sykkelparkeringsplassene skal være store nok til å parkere 

laste- og familiesykler.  
17.8. Ved reguleringsplan for kontor/forretning/offentlig eller privat tjenesteyting skal det, der 

minimumsnormen gir en utbygging av minst 20 sykkelparkeringsplasser sikres at: 
− Minst 50 % av sykkelparkeringsplassene skal ha overbygg. 
− Minst 60% av sykkelparkering skal være på gateplan. 

17.9. For bolig skal det være regulert inn plass til overdekket/ innelåst sykkelparkering på egen 
grunn. Individuell sportsbod regnes ikke som sykkelparkering. 

17.10. Der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30 sykkelparkeringsplasser:  
I boligkompleks eller kontorbygg skal det settes av arealer til service for sykkel. Dette kan 
være i form av vask/reparasjonsareal for sykkel (med vann og sluk), oppbevaring av 
ekstrautstyr som vinterdekk, ekstradeler mm.   

17.11. Der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30 sykkelparkeringsplasser: 
− I kontorbygg skal det være garderobe og dusjfasiliteter i tilknytning til 

sykkelparkeringen. 
17.12. For frittliggende småhusbebyggelse med adkomst fra offentlig vei skal det opparbeides 

snuplass på egen grunn  
17.13. Ved alle utbyggingsprosjekter hvor det er etablert felles parkeringsanlegg skal 100% av 

parkeringsplassene tilrettelegges for eget ladepunkt 
17.14. Minimumsbredde på p-plasser er 2,5 meter 
 

Retningslinjer:  

BRA beregnes etter teknisk forskrift, men eksklusiv parkeringsarealer. 

Biloppstillingsplasser for mennesker med nedsatt funksjonsevne plasseres så nær hovedinngang som 
mulig, maksimalt i en avstand på inntil 20 meter.  

For undervisning/barnehage er gjesteparkering inkludert i normen.  

For barnehage skal det settes av arealer til sykkelvogner, under tak med mulighet for å låse.  

I plansaker vurderes behov for parkering til MC og Moped.  
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17.15. Kvalitetskrav ved parkeringsanlegg for sykkel  
a. Parkeringsanlegg for sykkel skal plasseres slik at gangavstanden fra bebyggelse til 

sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og parkeringsanlegg for 
bil.  

b. Sykkelparkering skal være lett tilgjengelig for alle typer sykler fra inngangspartier med 
gode forbindelser til sykkelveinettet.  

c. Der sykkelparkeringsplasser er lagt til uteareal som er offentlig tilgjengelig, skal de 
plasseres godt synlig og ha god belysning.  

d. Der normen gir en utbygging på minst 10 sykkelparkeringsplasser skal det etableres 
stativer til alle syklene, som gir mulighet til å låse fast ramme og hjul. 

 
 

Handel og senterstruktur 
 

18. Lokalisering og handelsareal (pbl § 11-9 nr. 5) 
 

18.1. Etablering av ny eller utvidelse av eksisterende detaljhandel over 800 m² BRA inkl. lager tillates 
kun i vekstområder/sentrumsområder som definert i planens punkt 19.  

18.2. Detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m² BRA salgsareal kan etableres i områder som i 
kommuneplanen er avsatt til boligbebyggelse, der området ikke har et godt dagligvaretilbud. 
Med salgsareal menes gulvflaten i den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for 
salg til publikum er synlig utstilt. Lagerrom og oppholdsrom for personale medregnes ikke. 

18.3. Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper jf. planens punkt 32 tillates kun i 
angitte næringsparker. Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal 
fortsatt gjelde. 

18.4. Ved planlegging av nytt eller utvidelse av eksisterende forretningsareal til over 800 m2 skal det 
utarbeides en handelsanalyse. Kommuneplanens senterstruktur skal legges til grunn for 
handelsanalysen. 

 

 

19. Senterstruktur (pbl § 11-9 nr. 5) 
 

19.1. Ved planlegging i angitte senterområder skal følgende struktur legges til grunn: 

Framtidig by/ 

Byområder 

Områdesenter Lokalsenter 

Regionbyen Sandvika Bekkestua Østerås 

Lysaker Høvik Haslum 
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Fornebu (byen)1 Stabekk Eiksmarka 
 

Kolsås Vøyenenga  

  Bærums Verk Slependen 

   Gjettum 

  Rykkinn 
  

Jar 

 

Retningslinjer:  

Sentrumsområdene markert med fet skrift er de som er avsatt som prioriterte vekstområder og 
prioriterte stasjoner i kommunens arealstrategikart, og det er innenfor disse områdene hovedvekt av 
transformasjon/ fortetting skal skje. Ved resterende sentrumsområder er det ikke lagt til rette for 
vekst.  

 

19.2. Funksjonsblanding 

19.2.1. Alle byområdene tilrettelegges for bebyggelse med høy bolig- og arbeidsplasskonsentrasjon, 
herunder offentlig og privat tjenesteyting. I Regionbyen Sandvika tilrettelegges det i tillegg 
for handel, forsknings- og utdanningsinstitusjoner, herunder boliger for studenter, og for 
kultur og rekreasjon, samt øvrige sentrumsformål for hele kommunen og regionen. 

Innsigelse – unntatt rettsvirkning i påvente av innsigelse:  

19.2.2. Områdesenter skal ha moderat utnyttelse og variert funksjonssammensetning, herunder 
boliger, forretninger, kontor, kulturtilbud og tjenesteyting.  

19.2.3. Lokalsentrene skal dekke lokalområdenes behov for daglig handel og tjenester.  

 

Klima og miljø, samfunnssikkerhet og teknisk infrastruktur 
 

20. Klima og miljø (pbl § 11-9 nr. 8)  
 

20.1.1. Det kan stilles krav om klimabudsjett i reguleringsplaner og klimaregnskap ved tiltak for 
nullutslippsområdene Fornebu, Sandvika, Lysaker og Bekkestua.  

20.1.2. Det kan stilles krav til ombrukskartlegging av eksisterende bygningsmasse ved riving eller 
rehabilitering.  

20.1.3. I alle plansaker skal det vurderes muligheten for at bygg kan endre funksjon og bruk over tid 
(ombygging fremfor rivning), og hvordan dette kan sikres gjennom plan.  

 
1 I KDP3 Fornebu, er utviklingsområdene delt inn i «byen», «parken» og «landet». «Byen» er de mest sentrale områdene langs bane hvor 
det skal tilrettelegges for høyest tetthet og størst grad av urbanitet og funksjonsblanding, og hvor de tre sentrumsområdene er lokalisert 
(Fornebuporten, Flytårnet og Fornebu Sør). KDP3 legger føringer for utvikling også av «parken» og «landet», og disse er ikke 
sentrumsområder.  
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20.1.4. Kommunen kan kreve miljøprogram i alle plansaker. Kommunen kan kreve 
miljøoppfølgingsplan i alle byggesaker, uavhengig om det foreligger miljøprogram. 
Kommunen kan kreve sluttrapport på miljøoppfølgingsplanplan ifm. søknad om ferdigattest.  

20.1.5. I alle plansaker skal det redegjøres for hvordan nye tiltak og inngrep kan påvirke 
miljøtilstanden til vannforekomster og miljømålet til vannforekomsten. 

 

21. Overvann (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8) 
 

21.1. I reguleringsplaner skal det dokumenteres tilfredsstillende fordrøyning av overvann på egen 
grunn. Tilførselen av overvann til det offentlige ledningsnettet skal minimeres. Overvann skal 
fortrinnsvis håndteres ved åpne overvannsløsninger, i tråd med tretrinnsstrategien.  

− Infiltrere små nedbørsmengder. 

− Fordrøye og forsinke større nedbørsmengder. 

− Lede overvannet trygt i åpne flomveier ved ekstreme nedbørshendelser 

21.2. I reguleringsplaner skal blågrønn faktor eller tilsvarende legges til grunn for dokumentasjon og 
redegjørelse for overvannshåndtering. Norm for blågrønn faktor:  

− Innenfor sentrumsområder: minimum 0,7 eller bedre.  

− Utenfor sentrumsområder: minimum 0,8 eller bedre.  

− Samferdselsanlegg, herunder gater og plasser mv: minimum 0,3 eller bedre. 

21.3. I reguleringsplaner skal en detaljert terreng- og landskapsplan/utomhusplan vise avrenning, 
oppsamling av vann og overvannshåndtering inkludert overflatebaserte løsninger.  

21.4. Overvann skal brukes som ressurs i stedsutvikling, på en måte som sikrer at vannets naturlige 
kretsløp overholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes. Flerfunksjonelle løsninger skal 
etterstrebes. 

 

Retningslinjer: 

Ved konkretisering av blågrønn faktor skal «NS 3845 Blågrønn faktor» fra Standard Norge anvendes. 
Ved bruk av andre metoder skal en redegjørelse legges ved. 

Det skal benyttes størst mulig andel permeable flater og grønne tak, dammer og vannspeil. Overvann 
skal så langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeområdene. 

I plansaker kan det innenfor planområdet kreves etablert anlegg for oppsamling, rensing og 
bortledning av overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer. Dette gjelder også for overvann 
som kommer fra områder utenfor planområdet. 
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22. Dyrket og dyrkbart areal (pbl § 11-9 nr. 8) 
 

22.1. Det skal være nullvisjon for nedbygging av dyrket og dyrkbare arealer. 
22.2. I reguleringsplaner som kan føre til (midlertidig eller permanent) omdisponering av dyrkbart 

areal, skal det redegjøres for hvordan matjordlaget vil ivaretas.  
22.3. I reguleringsplaner som innebærer omdisponering av dyrkbar mark, må det fremlegges en 

matjordplan for bruk av jordressursene og håndtering av matjord. Kommunen kan i 
reguleringsplan stille krav om nydyrking eller flytting av matjord, for å bedre jordkvalitet på 
andre landbruksarealer.  

22.4. Jordlovens §§ 9 og 12 gjelder dyrka og dyrkbar mark i hele kommunen frem til godkjent 
reguleringsplan foreligger, også om arealene er avsatt til utbyggingsformål i kommuneplanens 
arealdel. Der unntakene fra krav om regulering i planens punkt 3.3 er oppfylt, gjelder ikke 
denne bestemmelsen.  

 
 
 

23. Naturskader (pbl § 11-9 nr. 8 og § 28-1) 
 

23.1. Bebyggelse skal sikres mot skade fra skred og flom. I forbindelse med arealplanlegging og 
søknad om tiltak innenfor flom- og fareområder og innenfor områder vist som sekundære 
flomveier, jf. aktsomhetskart i Bærum kommunes kartdatabase, skal det redegjøres for 
nødvendige sikringstiltak, herunder at tiltak ikke forverrer nedstrøms situasjon.  

23.2. All utbygging i nærheten av vassdrag skal ha en sikkerhetssone mot en flom med 200 års 
gjentaksintervall tillagt en sikkerhetsmargin på 0,5 meter. 

23.3. For områder uten flomsoneberegninger eller annen flomsonekartlegging, skal det i forbindelse 
med arealplanlegging og søknad om tiltak nært vassdrag redegjøres for nødvendige 
sikringstiltak. Det henvises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom). Nært 
vassdrag defineres som: 

− 20 meter fra bekker (nedbørsfelt mindre enn 20 km²) 
− 100 meter fra elver 

23.4. All utbygging langs sjøen og nedre del av vassdragene skal ha en sikkerhet mot stormflo opp til 
minimum 2,5 m over middel høyvann. 

23.5. I alle planer som berører flomland som er redusert fra sin opprinnelige størrelse, skal 
tilbakeføring av arealene til flomland vurderes. 

23.6. I områder med marine avsetninger stilles det krav om dokumentasjon av områdestabilitet 
(og/eller geoteknisk vurdering). Ved regulering og søknad om tiltak i områder med marine 
avsetninger må det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet jf. TEK 17 § 7-3. (Det vises i denne 
forbindelse også til NVEs retningslinjer 2/2011 og NVEs veileder 1/2019 – Sikkerhet mot 
kvikkleireskred.) 

24. Luftforurensing (pbl § 11-9 nr. 6) 
 

24.1. Klima- og miljødepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i 
arealplanlegging T-1520 (2012), skal legges til grunn for planlegging. 
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24.2. Ved planlegging av virksomhet eller ved nytt følsomt bruksformål for forurensning, skal 
luftforurensningssonene i T-1520/2012, tabell 1 legges til grunn. I reguleringsprosessen må 
luftforurensning utredes og helsekonsekvenser og avbøtende tiltak beskrives. 

24.3. I rød sone skal det normalt ikke tillates arealbruk som er følsom for luftforurensning. Unntak 
kan bare skje i angitte avvikssoner, basert på en helhetlig vurdering, se planens punkt 25.7 om 
avviksområder. 

24.4. I planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for håndtering av støv og 
luftforurensning i bygge- og anleggsfasen. 

 

25. Støyforurensing (pbl § 11-9 nr. 6) 
 

25.1. Grenseverdiene og kvalitetskriteriene i Klima- og miljødepartementets retningslinje for støy i 
arealplanlegging T-1442/2021, skal legges til grunn for planlegging. 

25.2. Ved planlegging av ny støyfølsom bebyggelse eller støyende anlegg og virksomheter skal 
grenseverdiene i T-1442/2021, tabell 2 legges til grunn. I reguleringsprosessen må støy utredes 
og helsekonsekvenser og avbøtende tiltak beskrives. 

25.3. I planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for håndtering av støy i bygge- 
og anleggsfasen. 

25.4. Temakart for stille områder viser områder hvor det skal tas særlig hensyn til støynivå. Ny og 
vesentlig utvidelse av støyende virksomhet i henhold til de til enhver tid gjeldende statlige 
retningslinjer for støy i arealplanlegging, skal lokaliseres og utformes slik at støypåvirkningen i 
stille områder forblir uendret eller dempes. 
 

25.5. Rød sone - forbudssone: Nye bygninger til støyfølsomt bruksformål (boliger, fritidsboliger, 
sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager) tillates ikke lokalisert i områder som faller inn 
under rød støysone i henhold til T-1442, tabell 1.  
 
Eksisterende bygninger til støyfølsomt bruksformål innenfor denne sonen kan gjenoppbygges, 
utvides og påbygges, forutsatt at det ikke fører til flere boenheter. Dersom man med skjerming 
reduserer støynivået til et nivå under grenseverdiene for rød sone gjelder bestemmelser for 
gul sone. 
 

25.6. Gul sone - vurderingssone: Nye bygninger til støyfølsomt bruksformål (boliger, fritidsboliger, 
sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager) kan lokaliseres i gul støysone i henhold til T-
1442/2021, tabell 1.  

I områder som faller inn under gul støysone, skal det i reguleringsplan dokumenteres at 
alle boenheter får en stille side hvor alle anbefalte grenseverdier for ny støyfølsom 
bebyggelse i T-1442, tabell 2 er tilfredsstilt. 

 

Retningslinjer  

Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
reguleringsplan. Eksempler på avbøtende tiltak for bebyggelse med støyfølsomt bruksformål kan 
være:  
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− Alle boenheter har en stille side 
− Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side 
− Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side 

 

25.7. Bestemmelsesområder – Avviksområder for støy og luftforurensning: Avviksområder er 
angitt for sentrumsområder (jf. planens punkt 19) hvor hensynet til samordnet areal- og 
transportplanlegging gjør det aktuelt med høy arealutnyttelse. I avviksområdene # 6 - 19 kan 
nye bygninger til støyfølsomt bruksformål lokaliseres i områder med støynivå utenfor vindu 
opp til Lden 70 dB fra vei og Lden 73 dB fra jernbane, jf. T-1442. 
Innenfor avviksområder hvor det er både støy- og luftforurensning, skal samspillseffekter 
mellom disse belyses og avbøtende tiltak fastsettes i plan.  

Retningslinjer:  

Skoler og barnehager bør ikke etableres innenfor avviksområdene i rød støysone.  

Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
reguleringsplan.  
Eksempler på avbøtende tiltak for bebyggelse med støyfølsomt bruksformål i avviksområder: 

− Alle boenheter har en stille side 
− Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side 
− Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side 

 

26. Avfall (pbl § 11-9 nr. 3) 
 

26.1. Areal til avfall skal sikres på egen grunn og ved alle planforslag skal det foreligge en kartskisse 
og en beskrivelse av renovasjonsløsningen. 

26.2. Planforslag og søknader om boligbygging > 30 boenheter og boligtetthet > 3 boliger/da skal ha 
en renovasjonsordning basert på nedgravd løsning. 

26.3. Ved større utbyggingsområder > 300 boenheter skal stasjonært avfallssug vurderes, herunder 
evt. tilknytning til eksisterende nærliggende avfallssug  

26.4. Renovasjonsløsningen skal være i overenstemmelse med renovasjonsforskriftene og teknisk 
retningslinje for renovasjon i Bærum kommune. Universell utforming skal legges til grunn for 
alle løsninger. 

Retningslinjer:  

Ved plan skal det sikres ved rekkefølgebestemmelser at områder for renovasjon (oppsamlingsplass, 
avfallshus, nedgravd container) skal være opparbeidet og ferdigstilt før området kan tas i bruk.  

Husholdningsavfall og næringsavfall 

Areal til avfall skal sikres på egen grunn og vises i illustrasjonsplan/utomhusplan som følger 
reguleringsplan og/eller byggesak. Nedgravde avfallsløsninger skal tilstrebes der dette er 
hensiktsmessig. Krav til avfallsløsning skal følge renovasjonsforskrift for Bærum kommune. 
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27. Teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 4) 
 

27.1. I alle plansaker skal det redegjøres for eksisterende og planlagte høyspenningsanlegg 
27.2. I alle plansaker skal det redegjøres for eksisterende (og planlagte) VAO-anlegg. 
27.3. Bærum kommunes VA-norm gjelder for gjennomføring av tiltak som omfattes av plan- og 

bygningsloven 
27.4. Dersom tiltak utløser krav om sikring av slokkevann iht. Plan- og bygningslovens §27-1 skal 

uttak fra kommunal vannforsyning legges til grunn dersom tiltaket ligger innenfor areal som 
SSB definerer som tettsteder. 

27.5. For offentlige vann- og avløpsledninger gjelder en byggegrense på 4 meter målt fra ledningens 
ytterkant. Nye bygninger, konstruksjoner og anlegg kan ikke plasseres innenfor dette 
restriksjonsbeltet. Byggegrensen omfatter også annen virksomhet og endring av arealbruk som 
utgjør risiko for skade på ledninger eller er til hinder for vedlikehold. 

 

 

BBEESSTTEEMMMMEELLSSEERR  OOGG  RREETTNNIINNGGSSLLIINNJJEERR  FFOORR  AARREEAALLFFOORRMMÅÅLL  
 

28. Boligbebyggelse (pbl §§ 11-10 og 11-9 nr.5) 
 

28.1. I alle plansaker skal det sikres variasjon i boligstørrelser og boligtyper. Alternative boformer og 
fellesskapsløsninger / boformer med fellesfunksjoner skal vurderes.  

Retningslinjer:  
Det skal legges vekt på kvalitet, nytenking og innovasjon for boligtyper, boformer og en mer utstrakt 
bruk av fellesfunksjoner.  

I eksisterende blokk- / leilighetsbebyggelse uten heis kan det vurderes heistilbygg utover maksimal 
utnyttelse for muliggjøre trinnfri adkomst, dersom forholdene ellers ligger til rette for det.  

 

28.2. Småhusbebyggelse  

Definisjoner 

− Med enebolig menes en frittliggende bygning med en boenhet, eventuelt med en 
sekundærleilighet på inntil 55 m² BRA i direkte tilknytning til eneboligen. Med tomannsbolig 
menes ett frittliggende bolighus med to boenheter der begge boenheter er større enn 55 m² 
BRA. 
Uregulerte områder angitt som eksisterende boligbebyggelse omfatter også eksisterende 
institusjoner, klient-/gruppeboliger, nærings- og servicevirksomhet og fellesområder selv om 
denne arealbruken ikke fremkommer ved egen signatur på arealplankartet. 
Med enhetlige områder menes områder med enebolig, rekkehus, tomannsbolig, atriumhus 
eller liknende, hvor arkitekturen har lik utforming/ klart slektskap når det gjelder 
arkitektonisk utforming og området er helhetlig planlagt. Slike områder er ofte planlagt med 
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strukturer som sikrer uteområder, siktlinjer, grønne drag, areal for lek, parkering mv. Dette 
er kvaliteter som nye tiltak skal ivareta.   
 

28.2.1. Det tillates ikke mer enn én sekundærleilighet per enebolig, og kun opprettelse av 
sekundærleilighet ved eneboliger.  

28.2.2.  
 

28.2.3. Utnyttelse   
a. For konsentrert småhusbebyggelse der reguleringsplan ikke angir utnyttelse eller området 

er uregulert - kan det tillates en utnyttelse på inntil % BYA = 20%.  
b. Grad av utnytting for frittliggende småhusbebyggelse i uregulerte områder skal ikke 

overstige % BYA = 20%. I beregningen av BYA skal antall biloppstillingsplasser på terreng 
medtas med 18 m² per plass. 

c. I planer vedtatt før 1.1.2009 kan det tillates etablering av 1 parkeringsplass på 18 m² per 
boenhet på terreng, i tillegg til tillatt grad av utnytting for eiendommen.  

d. For ene- og tomannsbolig kreves 2 biloppstillingsplasser pr. boenhet. For 
sekundærleilighet (inntil 55m² BRA) til enebolig kreves 1 ekstra parkeringsplass.  

e. For frittliggende småhusbebyggelse kan det tillates en utnyttelse på inntil % BYA = 20 % 
for planer vedtatt før 1.1.1980. Utnytting på inntil % BYA = 20 % gjelder også for alle 
planer for frittliggende småhusbebyggelse hvor utnyttelsen er angitt som U-grad.  

f. I reguleringsplaner der det er angitt maksimum størrelse på garasjer/uthus kan det tillates 
frittliggende garasje inntil 50 m2 BYA forutsatt at tillatt grad av utnyttelse ikke 
overskrides, og tiltaket for øvrig er i samsvar med plan.  

 

Retningslinjer  

Tomt for enebolig bør ikke være mindre enn 800 m².  

Tomt for tomannsbolig bør ikke være mindre enn 700m² per boenhet. Tomter skal ikke være brattere 
enn et gjennomsnittlig stigningsforhold på 1:3. 

 

28.2.4. Høyder  
a. I regulerte småhusområder: I tillegg til det generelle høydekravet som følger av pbl § 29-4 

og gjeldende plan kan den enkelte fasades gesimshøyde ikke overstige 9 meter målt fra 
gjennomsnittlig ferdig planert terreng langs den enkelte fasade.  

b. Der reguleringsplanen ikke angir høyder i planer før 1.1.1979, kan gesimshøyde være 
maksimalt inntil 7 m og mønehøyde maksimalt inntil 9 m, målt fra planert terrengs 
gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  

c. Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, eventuelt med underetasje, erstattes etasjetallet 
av gesimshøyden inntil 4 meter og mønehøyde inntil 6 meter, målt fra planert terrengs 
gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  

d. Der planen angir bebyggelse i 2 etasjer/ 2 fulle etasjer, erstattes etasjetallet av 
gesimshøyde inntil 8 meter og mønehøyde inntil 9 meter, dog slik at gesimshøyde kan 
være inntil 7 meter i planer fra før 1.1.1979, målt fra planert terrengs gjennomsnittsnivå 
rundt bygningen.   
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e. I uregulerte småhusområder: I tillegg til det generelle høydekravet som følger av pbl kan 
den enkelte fasades gesimshøyde ikke overstige 8 meter målt fra gjennomsnittlig ferdig 
planert terreng langs den enkelte fasade.   
 

28.2.5. Adkomst 
a. For frittliggende småhusbebyggelse skal snuplass opparbeides før avkjørsel til offentlig 

vei.  

 

29. Fritidsbebyggelse (pbl §§ 11-9 nr. 3 og 11-10) 
29.1. Kommunen kan kreve at fritidsbebyggelse knyttes til kommunal vannforsyning og 

avløpshåndtering. 
29.2. Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, tillates gesimshøyde inntil 3,5 meter og mønehøyde 

inntil 5 meter, målt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

30. Offentlig eller privat tjenesteyting (pbl §§ 11-9 nr. 5 og 11-10) 
 

30.1. Ved regulering og søknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode og 
solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle alders- og 
brukergrupper. Terreng og stedstypisk vegetasjon skal vurderes bevart. 

30.2. Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal det planlegges for 
sambruk med idrett, og nærmiljø og grøntområder skal ivaretas. 

 

31. Grønnstruktur (pbl §§11-9 nr.6 og 8 og 11-10) 
 

31.1. For områder avsatt til naturområde, kan skjøtsel som styrker og bidrar til opprettholdelse av 
naturverdiene i området tillates. 
 

31.2. Turdrag, friområde og park 
31.2.1. Tiltak for å fremme friluftsliv, turveier og områder for lek og rekreasjon kan tillates. 

Retningslinjer:  

Områder avsatt til grønnstruktur kan tilrettelegges for opplevelse, kunst/kultur, rekreasjon, lek og 
fysisk aktivitet for allmennheten, der det ikke går på bekostning av eksisterende naturverdier. 

 

32. Næringsbebyggelse (pbl § 11-10) 
 

32.1. Næringsparker 
32.1.1. Næringsparker er angitt med krav om felles plan og omfatter Rud-Hauger og Grini 

næringsparker 
a. Plasskrevende handel skal lokaliseres i næringsparkene. Ved plasskrevende 

varehandel/varegrupper menes motorkjøretøy, landbruksmaskiner, trelast og andre 
større byggevarer, salg fra planteskoler og hagesentre. Næringsparkene skal forbeholdes 
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plasskrevende varer og andre logistikk-, arealkrevende og tjenesteytende funksjoner med 
lav arbeidsplassintensivitet.  
Der det legges til rette for plasskrevende handel, må hoveddelen av handelsarealet 
benyttes til plasskrevende varer. 

32.1.2. For Rud Hauger og Grini næringspark gjelder de vedtatte reguleringsplanene. 

 

32.2. Næringsbebyggelse 
32.2.1. Nye kontorarbeidsplasser skal lokaliseres i områder med meget god kollektivdekning, samt i 

sentrumsområdene knyttet til stasjoner på jernbanen og T-banen 
 
 

33. Landbruks-, natur- og friluftsformål (LNFR) (pbl § 11-11 nr. 1 og 2) 
 

33.1. I LNF-områder tillates bare bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden næring og 
landbruksbasert næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag 

33.2. Dersom gårdens produksjon etter kommunens skjønn tilsier behov, tillates maksimalt én 
kårbolig pr gårdsbruk. Fradeling av kårbolig tillates ikke. 

33.3. Hovedhus/kårbolig likestilles med eneboliger mht. å tillate én sekundærleilighet på inntil 
55m2. For sekundærleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m2 
uteoppholdsareal 

Retningslinje:  

I LNF-områder tilstrebes at alle tiltak, også nye driftsbygninger og boliger, lokaliseres og utformes 
med respekt for lokal byggeskikk slik at gårdsbebyggelsens struktur og landskapets karakter 
opprettholdes. Nedbygging av dyrka mark bør unngås. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet; som 
terreng, topografi, trerekker, veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon, steingjerder og lignende skal 
ivaretas. Kulturminner og kulturmiljøer skal søkes ivaretatt. 

33.4. På boligeiendom som ikke er landbrukseiendom i LNF-område tillates maksimalt BRA 200 m² 
for boligareal. Det tillates totalt BRA 300 m² for eiendommen. 

Retningslinjer:  

Ny bebyggelse tilknyttet drift av landbruksområder skal som hovedregel plasseres i tilknytning til 
eksisterende gårdstun og utformes i tråd med lokal byggeskikk. 

33.5. Tillatt grad av utnyttelse for eksisterende fritidseiendommer i LNF-områdene skal ikke 
overstige 80 m² BYA. I tillegg tillates ett frittliggende uthus på inntil 40 m² BYA. Bebyggelsen 
skal ikke ha mer enn ett måleverdig plan. 

33.6. I LNF-områder skal alle tiltak lokaliseres og utformes slik at gårdsbebyggelse og landskapets 
karakter opprettholdes. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, trerekker, 
veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon og steingjerder og lignende skal ivaretas. Kulturminner 
og kulturmiljøer skal søkes ivaretatt. 
 

33.7. Bestemmelsesområder for Golfbaner  
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33.7.1. Golfbaner er lokalisert i bestemmelsesområde # 1 – 4 og omfatter anleggene på Haga-
Norhaug, Grini, Burud-Hellerud og Ostøya. Områdene inngår i reguleringsplaner, og 
bestemmelsene i tilhørende reguleringsplan gjelder. 

33.7.2. Golfbane kan lokaliseres i bestemmelsesområde # 5 omfatter Johnsrud golfbane i 
Lommedalen.  Innenfor området kan arealer reguleres til golfbane. 

Retningslinjer:  

Golfbaner bør opprettholdes som LNF/landbruksareal i alle plannivåer. I reguleringsplaner for 
golfbaner bør det presiseres at jordloven skal gjelde, og at vanningsanlegg skal legges dypere enn 
vanlig pløyedybde for å sikre at arealet enkelt kan dyrkes ved behov.  

 

34. Ferdsel (på sjøen) (pbl § 11-11 nr.3) 
 

34.1. Område for idrettsaktivitet på sjø. 
 

35. Småbåthavner (pbl § 11-11 nr.4) 
 

35.1. Nye småbåthavner for fritidsbåter kan etableres, enten for å kompensere for småbåtanlegg 
som fjernes eller reduseres i størrelse andre steder, eller for å etablere småbåtanlegg for 
delebåter/utleiebåter. 

35.2. Bøyer tillates i areal avsatt til småbåthavn.  

 

 

BBEESSTTEEMMMMEELLSSEERR  OOGG  RREETTNNIINNGGSSLLIINNJJEERR  FFOORR  HHEENNSSYYNNSSSSOONNEERR  
 

36. Hensynssone Landbruk H510 (pbl § 11-8 c)  
 

Retningslinjer:  

Innenfor hensynssonen/det sammenhengende landbruksområdet skal landbrukets ressursgrunnlag, 
herunder jordressursene, bevares i et langsiktig perspektiv. Det skal utøves en streng 
forvaltningspraksis hvor muligheten for framtidig matproduksjon skal være tungtveiende hensyn ved 
alle spørsmål om omdisponering eller deling av dyrka og dyrkbar mark. 

 

37. Hensynssoner kulturmiljø H570 (pbl § 11-8 c)  
 

37.1. Generelle retningslinjer  
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37.1.1. Ivaretagelse av kulturmiljøenes særpreg tillegges særlig vekt i disse områdene. Ved nye tiltak 
innenfor hensynssonene bør det dokumenteres at kulturmiljøets kvaliteter og stedets identitet 
blir ivaretatt.   

37.1.2. Tiltak må utformes og plasseres på en måte som ikke gir oppstykking og fragmentering av 
kulturlandskapene  

37.1.3. I områder avmerket som hensynssoner kulturmiljø skal den kulturhistoriske bebyggelsen av 
høy verdi og områdenes særpregede miljø, herunder landskapsverdier, søkes bevart. Ved nye 
tiltak innenfor hensynssonene, kan kommunen kreve at kulturmiljøet/landskapet 
dokumenteres  

 

38. Hensyn landskap H550 (pbl § 11-8 c)  
 

38.1. Generelle retningslinjer 
38.1.1. I LNF- områdene skal det legges særlig vekt på å ivareta kulturlandskapets verdier, jf. §17 

punkt 5.  
38.1.2. Det skal i byggesonen legges særlig vekt på å bevare sammenhengende skråninger og 

områder med vegetasjon, herunder store trær (med stammeomkrets på over 90 cm i 
diameter) 

38.1.3. Innenfor hensynssonen bør tiltak i særlig eksponerte områder unngås. Ved tiltak på tomter 
med gjenværende vegetasjon og rester av kollelandskap skal tiltak plasseres minst mulig 
eksponert. Ved regulering skal det kreves en helhetlig landskapsanalyse for området. Før 
tiltak tillates skal det dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas. 

38.1.4. Sammenhengende landskap bør ikke fragmenteres.  

 

39. Hensynssoner grønnstruktur H540 (pbl § 11-8 c)  
 

39.1.1. Det bør legges særlig vekt på å ivareta terreng og vegetasjon, styrke turstiforbindelser for 
allmennheten og styrke åpen blågrønn infrastruktur innenfor hensynssonen. 

39.1.2. Ved regulering innenfor hensynssoner H540 Grønnstruktur-B skal bekkeåpning og annen 
blågrønn infrastruktur sikres.  

39.1.3. Ved plan og byggetiltak innenfor hensynssonen som berører kysten må hensynet til kyststi 
ivaretas jf. bestemmelsenes punkt 14.2.  

 

40. Hensynssoner naturmiljø H560 (pbl § 11-8 c)  
 

Det bør som hovedregel ikke gjøres tiltak innenfor hensynssone naturmiljø. Særlig vekt legges på å 
sikre naturverdiene i området. Det bør settes av buffersoner mellom viktige naturverdier og 
byggetiltak. Teknisk infrastruktur slik som ledninger, kabler og transformatorstasjoner bør ikke 
lokaliseres innenfor hensynssone naturmiljø.  
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41. Faresoner for flom, skred og høyspentlinjer (pbl § 11-8 a)  
 

41.1. Innenfor området angitt som flomsoner (jf. Bærum kommunes kartdatabase) skal det i 
forbindelse med arealplanlegging og søknad om tiltak redegjøres for nødvendige sikringstiltak. 
Det vises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom).  

41.2. Innenfor område angitt som fareområde for skred (jf. Bærum kommunes kartdatabase) skal 
det i forbindelse med arealplanlegging og søknad om tiltak redegjøres for nødvendige 
sikringstiltak.  

41.3. Innenfor område angitt som fareområde for høyspentledning (jf. Bærum kommunes 
kartdatabase), må bygninger etableres med avstander til kraftledningen slik at en overholder 
krav etter regelverk under el-tilsynsloven (LOV-2015-06-19-65) forvaltet av Direktoratet for 
samfunnssikkerhet og beredskap, og ledningseiers restriksjonsbelte.  Alt anleggsarbeid og alle 
tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal på forhånd avklares med ledningseier.   

 

42. Nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 punkt a.)  
 

42.1. Bestemmelsene gjelder for Arealformål Drikkevann (pbl. § 11-11 nr.1-7) og sikringssone 
nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 a) 

42.2. Bestemmelsene omfatter Trehjøringsvassdraget (Aurevann, Småvann og Byvann) med 
tilhørende nedbørsfelt 

42.3. All ferdsel og tiltak (jf. pbl. § 1-6) som medfører fare for at drikkevannet blir forurenset er 
forbudt. Forbudet inkluderer, men er ikke begrenset til:  

− Bading (både mennesker og dyr) 
− Fisking er ikke tillatt i Aurevann 
− Ferdsel på vannet (båt, dykking, brettseiling) 
− Å slå leir eller raste (f.eks. sette opp telt, brenne bål) 
− Etterlate seg søppel 
− Ridning innenfor 50 meter fra vassdrag 

Utfyllende beskrivelse av hva som omfattes av forbudet finnes i planbeskrivelsen.  
  
42.4. Forbudet gjelder hele året, også når vannet er islagt.  
42.5. Enkelte unntak kan gjelde fra forbudet hvis det er gitt særskilt tillatelse, eller der ferdsel skjer 

på offentlig vei eller adkomstveier.  
42.6. Tiltak etter pbl. § 1-6 første ledd kan ikke settes i verk innenfor sikringssonen, og heller ikke 

nærmere vassdraget enn 100 meter fra strandlinjen.  
42.7. Det gjøres oppmerksom på at forbud mot aktiviteter og ferdsel som kan medføre forurensning 

på drikkevann også følger av annet regelverk.  

 

43. Andre sikringssoner H190 (pbl § 11-8 b) 
 

43.1. Innenfor sonen må det ikke gjennomføres tiltak som kan medføre skade på VEAS – tunnel og 
overføringsledninger. 

43.2. Det tillates ikke brønnboring innenfor hensynssonen 
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43.3. Ved tiltak som omfatter arbeider i grunnen (sprengning, pigging o.l.) skal det dokumenteres at 
det ikke påføres skade på tunnel og overføringsledninger. 

 

44. Krav om felles planlegging H810 (pbl § 11-8 e)  
 

44.1. Innenfor områder angitt som gjennomføringssone med krav om felles planlegging, skal det 
utarbeides en helhetlig plan for området før detaljregulering og gjennomføring av tiltak. 
Arealformål innenfor område angitt med krav om felles plan – avklares i videre planarbeid.  

44.2. Den helhetlige planen skal sikre: 
− en hierarkisk oppbygging av gatestrukturen med en klar prioritering av 

trafikantgrupper i tråd med vedtatt transporthierarki  
− gode offentlig tilgjengelig areal til lek/torg/park/møteplass  
− Sammenhengende blågrønn struktur  
− Alle transportfunksjonene til veiene 

44.3. Den helhetlige planen skal bidra til at man når målene for transportmiddelfordeling i gjeldende 
sone jf. temakart for grønn mobilitet. Planen skal definere prinsipper/ krav til kantsoner; 
hvordan bygninger forholder seg til sine omgivelser og overganger mellom offentlige, 
halvprivate og private soner.  

44.4. Det skal belyses hvordan områder kan aktiviseres ved midlertidig bruk (kunst, aktivitet, urbant 
landbruk mv).  

44.5. Innenfor områdene kan det gjennomføres jordskifte for å fastsette verdier og 
kostnadsfordeling og fordele utbyggingsgrunn uavhengig av dagens eiendomsstruktur.  

Retningslinjer 

Felles planlegging kan være områderegulering eventuelt annet plangrunnlag som sikrer samarbeid 
om planløsning og gjennomføring av felles utbygging. Som et minimum skal det lages et planprogram 
som avklarer videre planprosess.   

Innenfor området kan kommunen kreve arkitektkonkurranse, parallelloppdrag eller tilsvarende for å 
belyse alternative løsninger for utbygging av området.  

Arkitektkonkurransen eller tilsvarende skal sikre et godt hovedgrep, god miljøkvalitet, miljøtekniske 
løsninger i utomhusarealer og bebyggelse og arkitektonisk utforming.  

 

For konkrete områder er det i tillegg angitt følgende føringer for videre planarbeid:  

44.6. For næringsparkene Rud-Hauger og Grini skal det dokumenteres at området 
− Ikke konkurrere med sentrumsområder 
− Bidrar positivt til nullvekstmålet, hvor sambruk / deling av parkering og tilpasning 

til nytt handelsmønster (netthandel) vil være viktig del av vurderingen 
− Utvikles med fokus på arealeffektivitet og samlokalisering 
− Bidrar til en generell kvalitetsheving av området hvor omgivelseskvaliteter 

vektlegges, med fokus på å unngå at området blir en barriere og at det 
tilrettelegges for gode gang- og sykkelforbindelser som bidrar til å knytte 
omkringliggende områder sammen. 
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BÆRUM KOMMUNE 
REGULERING 

 
Reguleringsplan for Fjelltunveien 1  
Reguleringsbestemmelser 
detaljregulering 
PlanID: 2020017 
Saksnummer: 20/21264 
Dokument: 6103273 
 
 
Planens hensikt 
1  
§ 1.1 Planen skal legge til rette for utbyggingen av 3 eneboliger og bevaring av skråningen med 

kalkedelløvskog/kalklindeskog mot Slependveien. 
 

§ 1.2 Planen skal sikre/ legge vekt på: 
- bebyggelse med høy bokvalitet og høy arkitektonisk kvalitet 
- god tilpasning til terreng, landskap og omgivelser 
- en enhetlig utbygging når det gjelder bebyggelse, utearealer og eiendomsseksjonering i 

henhold til hovedgrepene i «Revidert illustrasjonsplan» dokument 6021151. 
- bevaring av naturverdier i kalkedelløvskog/kalklindeskog 

 
 
Fellesbestemmelser for hele planområdet 
2  
§ 2.1 Området skal bygges ut samlet.  
§ 2.2 Ved planlegging og opparbeidelse av området skal det legges vekt på løsninger preget av 

helhetlig miljø- og ressurstenkning. Til rammesøknad skal det utarbeides 
miljøoppfølgingsplan, jf. «Miljøprogram» dokument 6021165. 

§ 2.3 Overvann skal fordrøyes og infiltreres innenfor planområdet. 
§ 2.4 Til rammesøknad skal det utarbeides rammeplan for vann, avløp og overvann med flomveier. 
§ 2.5 Utomhusplan skal utarbeides og godkjennes i rammetillatelsen.  

Utomhusplanen skal vise: 
- Utforming og bruk av uteoppholdsarealer 
- Utforming og bruk av privat og felles uteoppholdsarealer på bakken og på tak 
- Nytt - og eksisterende terreng 
- Nytt terreng med overgang til tilliggende områder, trapper og eventuelle 

forstøtningsmurer med angitt høyde 
- Ny vegetasjon og eksisterende vegetasjon, store trær og markdekke som skal bevares 
- Håndtering av overvann og flomveier 
- Renovasjonsløsning 
- Biloppstillingsplasser/carporter/garasjer 
- Interne veier med snumuligheter 
- Plassering av terrengforstøtninger, murer, trapper etc. 
- Stigningsforhold, terrengplanering og forstøtningsmurer med angitt høyde 
- Materialbruk 

§ 2.6 Til søknad om igangsettingstillatelse skal det fremlegges dokumentasjon/marksikringsplan 
som viser hvordan vegetasjon og terreng som skal bevares, beskyttes og ivaretas i 
anleggsfasen. 

§ 2.7 I anleggsfasen skal trær, vegetasjon og terreng som skal bevares, jf. § 5.1, sikres med fysisk 
beskyttelse.  
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Bestemmelser til arealformål 

 
Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1) 
 
3 Bolig – frittliggende småhusbebyggelse, felt B 
§ 3.1 Innenfor feltet tillates det oppført tre eneboliger med tilhørende garasje. 
§ 3.2 Tillatt bebygd areal skal ikke overstige BYA = 191 m2 pr. boenhet. 
§ 3.3 Bebyggelsen skal i sin helhet oppføres innenfor byggegrenser, og innenfor regulerte høyder 

som vist på plankartet. Over maksimal høyde kan det oppføres nødvendig rekkverk for 
takterrasse. 

§ 3.4 Materialbruk, bygningsvolumer, detaljer og farger skal avstemmes slik at utbyggingen danner 
et helhetlig arkitektonisk uttrykk, men med variasjon. Bygningene må ha minst like høy 
arkitektonisk kvalitet som vist i illustrasjon «Fasadeoppriss», dokument 6021153. 
Hovedmaterialet skal være i tre. 

§ 3.5 Det skal avsettes minimum 300 m² MUA per boenhet. MUA kan være privat og felles for de 
tre boenhetene. Minimum 80% av MUA skal ligge på terreng.  

§ 3.6 Støynivå på areal som medregnes i MUA skal ikke overstige Lden 55 dB. 
§ 3.7 Det tillates etablert takterrasse på garasjetak. 
§ 3.8 Hovedtakflater skal ha pulttak. 
§ 3.9 Takarker og takoppløft tillates ikke. 
§ 3.10 Det skal avsettes 2 parkeringsplasser pr. boenhet. Alle parkeringsplassene skal tilrettelegges 

med eget ladepunkt for elbil.  
§ 3.11 Det skal oppføres støyskjerm som vist i «Revidert illustrasjonsplan», dokument 6021151. 

Støyskjermer og støttemurer tillates oppført utenfor angitt byggegrense uavhengig av om de 
er frittliggende eller sammenhengende med bebyggelsen. 

 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2) 
  
4 Veg, felt fV1-fV2 
§ 4.1 Atkomstvei felt fV1 skal være felles for felt B og g-/bnr. 50/117. 
§ 4.2 Adkomstvei felt fV2 skal være felles for felt B. 
§ 4.3 Renovasjonsløsning skal plasseres innen felt fV1. 

 
Grønnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)  
 
5 Naturområde, felt fN 
§ 5.1 Innen området skal terreng, vegetasjon og naturmangfold bevares. 
§ 5.2 Det tillates ikke graving eller oppføring av tiltak, inkludert infrastruktur som kabler, VA-

ledninger, trafoer og lignende. 
§ 5.3 Det tillates ikke midlertidige tiltak. 
§ 5.4 Skjøtsel skal opprettholde og styrke naturtypen kalkedelløvskog/kalklindeskog. Hogst og 

annen skjøtsel som forringer naturverdiene i området er ikke tillatt. 
§ 5.5 Naturområde felt fN skal være felles for felt B. 
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Bestemmelser til bestemmelsesområder 
 
6 Bestemmelsesområde #1 
§ 6.1 Innenfor bestemmelsesområde #1 tillates ikke graving eller oppføring av tiltak, med unntak 

av gjennomføring av tiltak som vist i «Revidert illustrasjonsplan», dokument 6021151. 
Graving innenfor bestemmelsesområdet skal følges opp av arborist for å ivareta røtter 
innenfor naturområdet. Graving som kan føre til skade på forekomst av 
kalkedelløvskog/kalklindeskog tillates ikke, jf. § 5. 

§ 6.2 Området skal sikres med byggegjerder i anleggsfasen. Byggegjerder skal oppføres i grensen 
av bestemmelsesområdet mot felt B, med unntak ved gjennomføring av tiltak som vist i 
«Revidert illustrasjonsplan», dokument 6021151. 

 

Rekkefølgebestemmelser  
 
7 Før igangsettingstillatelse gis 
§ 7.1 Naturtypen i felt f_N skal være sikret med byggegjerder, eller annen hensiktsmessig sikring. 

Sikring opprettholdes til ferdigattest er gitt. 
§ 7.2 Bekjempingstiltak mot fremmede arter skal være utført. Bekjempelse og håndtering av 

plantemateriale og infiserte masser skal skje etter oppdatert fagkunnskap.  
 
8 Før bebyggelse kan tas i bruk 
§ 8.1 Før bebyggelse i felt B tas i bruk skal atkomstvei felt fV1 og fV2 være ferdigstilt. 
§ 8.2 Før bebyggelse i felt B tas i bruk skal uteoppholdsarealene være ferdig opparbeidet. 
§ 8.3 Før bebyggelse i felt B tas i bruk skal tiltak i henhold til miljøoppfølgingsplanen være 

gjennomført. 
§ 8.4 Før bebyggelse i felt B tas i bruk skal tiltak for sikring mot støy, strukturlyd og vibrasjoner 

være gjennomført. 
 
Dokumenter som gis juridisk bindende virkning gjennom henvisning i 
bestemmelsene  

 
Dokument «Revidert illustrasjonsplan»  Dokid 6021151 
Dokument «Miljøprogram»   Dokid 6021165 
Dokument «Fasadeoppriss»   Dokid 6021153 
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VAledninger

Adresse: Fjelltunveien 1A

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

VA-ledninger
Dersom det er behov for nøyaktig stedfesting av ledningene, f. eks. ved gravearbeid, så skal alltid Vann og avløp i Bærum kommune kontaktes.
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




− 
− 
− 
− 














 

 
 




 
 


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




 





 


og miljødepartementets "Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging”, T







• 


• 






  







–








–

    
    


• 


• 


• 














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




 





 





  











 


–








  



 

 













 
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




 





 

 












 



–



–––






 











    
    


 







    










 

    
 
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




 





 



             

             









 

 



– – 


– –




– – 







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Prosjektnavn Fjelltunveien 1 
Prosjekt-ID P639201 
Kunde Ingeniørfirmaet L.S. Solland AS, Drammen 
Beregnet av Emil Nylen 
Informasjon  

Prosjekt

Energitilskudd i energidekkningsgraden: 
personbelasting, teknisk utstyr ogVindu (20% av 
fasadareal, G-verdi 50%, Solbestråling 50%). 
Værdata fra Meteonorm år 2000 till 2019
Lyd i kanal i henhold til ISO 5136
Omgivelseslyd i henhold til ISO 9614-2

Enhetsspesifikasjon

Flexit deltar i ECP-programmet for RAHU.
Kontroller sertifikatets aktuelle gyldighet:
www.eurovent-certification.com

Beskrivelse / Plassering P639201-002 
Informasjon Hus B 
Vekt 62 kg
Sikringsstørrelse 230V 10A 
Aggregatversjon Venstre 
Tilluft vinter Home

Luftmengde vinter 356 m³/h
Trykkfall vinter 111 Pa

Avtrekk vinter Home
Luftmengde vinter 356 m³/h
Trykkfall vinter 111 Pa

Ytelse
Komponentvirkningsgrad (EN308) 84 %
Aggregatvirkningsgrad (EN13141-7) 82 %
SFP-sum vinter Home 1,5 kW/(m³/s)
SFP-sum vinter Away 1,2 kW/(m³/s)
SFP-sum vinter High 2,0 kW/(m³/s)

Moseveien 8

1870 Ørje
Norway

Flexit AS Telefon: +47 69 81 00 00
Telefaks: +47 69 81 00 01

www.flexit.no
prosjektering@flexit.no

Side (s): 1 / 4
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Tekniske spesifikasjoner

Varmegjenvinning
Vinter

Komponentvirkningsgrad, tilluft (EN308) 84 %

Vifte, tilluft
Vinter

Vifteinstilling 79 % 65 % 100 %
Airflow 356 m³/h 288 m³/h 438 m³/h
Effekt 77 W 49 W 125 W
SFP 0,8 kW/(m³/s) 0,6 kW/(m³/s) 1,0 kW/(m³/s)

Away HighHome

Vifte, avtrekksluft
Vinter

Vifteinstilling 77 % 63 % 99 %
Airflow 356 m³/h 288 m³/h 438 m³/h
Effekt 73 W 47 W 120 W
SFP 0,7 kW/(m³/s) 0,6 kW/(m³/s) 1,0 kW/(m³/s)

Away HighHome

Lyddata, tilluft
Frekvensbånd Hz 63 125 250 500 1k 2k 4k 8k Lw Total Lw(A)
Tilluftskanal, vinter 74 71 68 63 59 58 47 45 dB 66 dB(A)

Lyddata, avtrekk
Frekvensbånd Hz 63 125 250 500 1k 2k 4k 8k Lw Total Lw(A)
Avtrekkskanal, vinter 72 64 63 53 47 42 35 41 dB 58 dB(A)

Lyddata, omgivelse
Frekvensbånd Hz 63 125 250 500 1k 2k 4k 8k Lw Total Lw(A)
Omgivelse, vinter 62 54 48 39 34 38 34 33 dB 46 dB(A)
Lydtrykk (Lp) inkl. romsdemping 4dB 42 dB(A)

Moseveien 8

1870 Ørje
Norway

Flexit AS Telefon: +47 69 81 00 00
Telefaks: +47 69 81 00 01

www.flexit.no
prosjektering@flexit.no

Side (s): 2 / 4
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a) Navn eller varemerke Flexit  
b) Modellbetegnelse Nordic S 4  
c) Specific energy consumption (SEC):  
SEC = ta • pef • qnet • MISC • CTRLx •
SPI - th • ΔTh • ηh -1 • cair •(qref - qnet •
CTRL • MISC • (1-ηt)) + Qdefr

Kald -84,2 kWh/m² / år  
Middels -40,7 kWh/m² / år  
Varm -15,8 kWh/m² / år

d) Type Dobbeltrettet
ventilasjonsaggregat for boliger  

e) Drivenhet Drivenhet med variabel hastighet
(X=2,0)  

f) Varmegjenvinner Regenerativ  
g) Termisk virkningsgrad 83 % (EN13141-7)  
h) Maksimal luftmengde 456 m³/h
i) Elektrisk tilførsel 0,25 kW
j) Lydeffektnivå (Lw(A)) 42 dB(A)
k) Referanse luftmengde 0,0887 m³/s (319 m³/h)  
l) Referanse trykkvariasjoner 50 Pa
m) Spesifikk tilført effekt (SPI) 0,36 W/(m³/h)
n) Kontrollfaktor og kontrolltype 0,65 Lokal behovstyring  
o) Lekkasje Ytre lekkasje 2 %  

Intern lekkasje: 5 %  
p) Blandingsgrad n/a  
q) Filteralarm Angis på styreenheten, bytt

regelmessig for best mulig
innemiljø.  

r) For ensrettet ventilasjonsanlegg n/a  
s) Monteringsveiledning www.flexit.no  
t) For aggregat uten kanaler:  
Trykkvariasjoner

n/a  

u) For aggregat uten kanaler:  
Lufttetthet

n/a  

v) Årlig energiforbruk:    
AEC = ta • qnet • MISC • CTRLx • SPI + Q
defr

192 kWh/100m² / år

w) Årlig energibesparelse:    
AHS = th • ΔTh • ηh  -1 • cair •(qref - qnet •
CTRL • MISC • (1-ηt))

Kald 8 898 kWh/år  
Middels 4 548 kWh/år  
Varm 2 057 kWh/år

Økodesignforordningen

Ecodesign spesifikasjoner

Moseveien 8

1870 Ørje
Norway

Flexit AS Telefon: +47 69 81 00 00
Telefaks: +47 69 81 00 01

www.flexit.no
prosjektering@flexit.no

Side (s): 3 / 4
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Diagrammer

Tilluft Avtrekk

Varighetsdiagram ventilasjon

Moseveien 8

1870 Ørje
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Flexit Nordic S 4 R E 800 R 230 06.05.2025
Versjon 2025.1.1.0

Beregningsrapport
NO

Forutsetninger

Prosjektnavn Fjelltunveien 1 
Prosjekt-ID P639201 
Kunde Ingeniørfirmaet L.S. Solland AS, Drammen 
Beregnet av Emil Nylen 
Informasjon  

Prosjekt

Energitilskudd i energidekkningsgraden: 
personbelasting, teknisk utstyr ogVindu (20% av 
fasadareal, G-verdi 50%, Solbestråling 50%). 
Værdata fra Meteonorm år 2000 till 2019
Lyd i kanal i henhold til ISO 5136
Omgivelseslyd i henhold til ISO 9614-2

Enhetsspesifikasjon

Flexit deltar i ECP-programmet for RAHU.
Kontroller sertifikatets aktuelle gyldighet:
www.eurovent-certification.com

Beskrivelse / Plassering P639201-003 
Informasjon Hus C 
Vekt 62 kg
Sikringsstørrelse 230V 10A 
Aggregatversjon Høyre 
Tilluft vinter Home

Luftmengde vinter 360 m³/h
Trykkfall vinter 109 Pa

Avtrekk vinter Home
Luftmengde vinter 360 m³/h
Trykkfall vinter 114 Pa

Ytelse
Komponentvirkningsgrad (EN308) 84 %
Aggregatvirkningsgrad (EN13141-7) 82 %
SFP-sum vinter Home 1,5 kW/(m³/s)
SFP-sum vinter Away 1,2 kW/(m³/s)
SFP-sum vinter High 2,0 kW/(m³/s)

Moseveien 8

1870 Ørje
Norway

Flexit AS Telefon: +47 69 81 00 00
Telefaks: +47 69 81 00 01

www.flexit.no
prosjektering@flexit.no

Side (s): 1 / 4
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Tekniske spesifikasjoner

Varmegjenvinning
Vinter

Komponentvirkningsgrad, tilluft (EN308) 84 %

Vifte, tilluft
Vinter

Vifteinstilling 78 % 64 % 100 %
Airflow 360 m³/h 288 m³/h 445 m³/h
Effekt 76 W 48 W 125 W
SFP 0,8 kW/(m³/s) 0,6 kW/(m³/s) 1,0 kW/(m³/s)

Away HighHome

Vifte, avtrekksluft
Vinter

Vifteinstilling 77 % 63 % 100 %
Airflow 360 m³/h 288 m³/h 445 m³/h
Effekt 73 W 46 W 122 W
SFP 0,7 kW/(m³/s) 0,6 kW/(m³/s) 1,0 kW/(m³/s)

Away HighHome

Lyddata, tilluft
Frekvensbånd Hz 63 125 250 500 1k 2k 4k 8k Lw Total Lw(A)
Tilluftskanal, vinter 75 72 69 65 59 58 47 46 dB 67 dB(A)

Lyddata, avtrekk
Frekvensbånd Hz 63 125 250 500 1k 2k 4k 8k Lw Total Lw(A)
Avtrekkskanal, vinter 73 66 62 53 49 42 36 41 dB 58 dB(A)

Lyddata, omgivelse
Frekvensbånd Hz 63 125 250 500 1k 2k 4k 8k Lw Total Lw(A)
Omgivelse, vinter 62 55 49 40 34 38 34 33 dB 46 dB(A)
Lydtrykk (Lp) inkl. romsdemping 4dB 42 dB(A)

Moseveien 8

1870 Ørje
Norway

Flexit AS Telefon: +47 69 81 00 00
Telefaks: +47 69 81 00 01

www.flexit.no
prosjektering@flexit.no

Side (s): 2 / 4
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a) Navn eller varemerke Flexit  
b) Modellbetegnelse Nordic S 4  
c) Specific energy consumption (SEC):  
SEC = ta • pef • qnet • MISC • CTRLx •
SPI - th • ΔTh • ηh -1 • cair •(qref - qnet •
CTRL • MISC • (1-ηt)) + Qdefr

Kald -78,8 kWh/m² / år  
Middels -36,3 kWh/m² / år  
Varm -12,0 kWh/m² / år

d) Type Dobbeltrettet
ventilasjonsaggregat for boliger  

e) Drivenhet Drivenhet med variabel hastighet
(X=2,0)  

f) Varmegjenvinner Regenerativ  
g) Termisk virkningsgrad 83 % (EN13141-7)  
h) Maksimal luftmengde 461 m³/h
i) Elektrisk tilførsel 0,25 kW
j) Lydeffektnivå (Lw(A)) 43 dB(A)
k) Referanse luftmengde 0,0896 m³/s (323 m³/h)  
l) Referanse trykkvariasjoner 50 Pa
m) Spesifikk tilført effekt (SPI) 0,36 W/(m³/h)
n) Kontrollfaktor og kontrolltype 0,85 Sentral behovstyring  
o) Lekkasje Ytre lekkasje 2 %  

Intern lekkasje: 5 %  
p) Blandingsgrad n/a  
q) Filteralarm Angis på styreenheten, bytt

regelmessig for best mulig
innemiljø.  

r) For ensrettet ventilasjonsanlegg n/a  
s) Monteringsveiledning www.flexit.no  
t) For aggregat uten kanaler:  
Trykkvariasjoner

n/a  

u) For aggregat uten kanaler:  
Lufttetthet

n/a  

v) Årlig energiforbruk:    
AEC = ta • qnet • MISC • CTRLx • SPI + Q
defr

324 kWh/100m² / år

w) Årlig energibesparelse:    
AHS = th • ΔTh • ηh  -1 • cair •(qref - qnet •
CTRL • MISC • (1-ηt))

Kald 8 686 kWh/år  
Middels 4 440 kWh/år  
Varm 2 008 kWh/år

Økodesignforordningen

Ecodesign spesifikasjoner

Moseveien 8

1870 Ørje
Norway

Flexit AS Telefon: +47 69 81 00 00
Telefaks: +47 69 81 00 01

www.flexit.no
prosjektering@flexit.no

Side (s): 3 / 4
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Diagrammer

Tilluft Avtrekk

Varighetsdiagram ventilasjon
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Flexit Nordic S 4 R E 800 R 230 05.05.2025
Versjon 2025.1.1.0

Beregningsrapport
NO

Forutsetninger

Prosjektnavn Fjelltunveien 1 
Prosjekt-ID P639201 
Kunde Ingeniørfirmaet L.S. Solland AS, Drammen 
Beregnet av Emil Nylen 
Informasjon  

Prosjekt

Energitilskudd i energidekkningsgraden: 
personbelasting, teknisk utstyr ogVindu (20% av 
fasadareal, G-verdi 50%, Solbestråling 50%). 
Værdata fra Meteonorm år 2000 till 2019
Lyd i kanal i henhold til ISO 5136
Omgivelseslyd i henhold til ISO 9614-2

Enhetsspesifikasjon

Flexit deltar i ECP-programmet for RAHU.
Kontroller sertifikatets aktuelle gyldighet:
www.eurovent-certification.com

Beskrivelse / Plassering P639201-001 
Informasjon Hus A 
Vekt 62 kg
Sikringsstørrelse 230V 10A 
Aggregatversjon Høyre 
Tilluft vinter Home

Luftmengde vinter 360 m³/h
Trykkfall vinter 109 Pa

Avtrekk vinter Home
Luftmengde vinter 360 m³/h
Trykkfall vinter 114 Pa

Ytelse
Komponentvirkningsgrad (EN308) 84 %
Aggregatvirkningsgrad (EN13141-7) 82 %
SFP-sum vinter Home 1,5 kW/(m³/s)
SFP-sum vinter Away 1,2 kW/(m³/s)
SFP-sum vinter High 2,0 kW/(m³/s)

Moseveien 8

1870 Ørje
Norway

Flexit AS Telefon: +47 69 81 00 00
Telefaks: +47 69 81 00 01

www.flexit.no
prosjektering@flexit.no

Side (s): 1 / 4
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Tekniske spesifikasjoner

Varmegjenvinning
Vinter

Komponentvirkningsgrad, tilluft (EN308) 84 %

Vifte, tilluft
Vinter

Vifteinstilling 78 % 64 % 100 %
Airflow 360 m³/h 288 m³/h 445 m³/h
Effekt 76 W 48 W 125 W
SFP 0,8 kW/(m³/s) 0,6 kW/(m³/s) 1,0 kW/(m³/s)

Away HighHome

Vifte, avtrekksluft
Vinter

Vifteinstilling 77 % 63 % 100 %
Airflow 360 m³/h 288 m³/h 445 m³/h
Effekt 73 W 46 W 122 W
SFP 0,7 kW/(m³/s) 0,6 kW/(m³/s) 1,0 kW/(m³/s)

Away HighHome

Lyddata, tilluft
Frekvensbånd Hz 63 125 250 500 1k 2k 4k 8k Lw Total Lw(A)
Tilluftskanal, vinter 75 72 69 65 59 58 47 46 dB 67 dB(A)

Lyddata, avtrekk
Frekvensbånd Hz 63 125 250 500 1k 2k 4k 8k Lw Total Lw(A)
Avtrekkskanal, vinter 73 66 62 53 49 42 36 41 dB 58 dB(A)

Lyddata, omgivelse
Frekvensbånd Hz 63 125 250 500 1k 2k 4k 8k Lw Total Lw(A)
Omgivelse, vinter 62 55 49 40 34 38 34 33 dB 46 dB(A)
Lydtrykk (Lp) inkl. romsdemping 4dB 42 dB(A)

Moseveien 8

1870 Ørje
Norway

Flexit AS Telefon: +47 69 81 00 00
Telefaks: +47 69 81 00 01

www.flexit.no
prosjektering@flexit.no

Side (s): 2 / 4
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a) Navn eller varemerke Flexit  
b) Modellbetegnelse Nordic S 4  
c) Specific energy consumption (SEC):  
SEC = ta • pef • qnet • MISC • CTRLx •
SPI - th • ΔTh • ηh -1 • cair •(qref - qnet •
CTRL • MISC • (1-ηt)) + Qdefr

Kald -84,2 kWh/m² / år  
Middels -40,8 kWh/m² / år  
Varm -15,8 kWh/m² / år

d) Type Dobbeltrettet
ventilasjonsaggregat for boliger  

e) Drivenhet Drivenhet med variabel hastighet
(X=2,0)  

f) Varmegjenvinner Regenerativ  
g) Termisk virkningsgrad 83 % (EN13141-7)  
h) Maksimal luftmengde 461 m³/h
i) Elektrisk tilførsel 0,25 kW
j) Lydeffektnivå (Lw(A)) 43 dB(A)
k) Referanse luftmengde 0,0896 m³/s (323 m³/h)  
l) Referanse trykkvariasjoner 50 Pa
m) Spesifikk tilført effekt (SPI) 0,36 W/(m³/h)
n) Kontrollfaktor og kontrolltype 0,65 Lokal behovstyring  
o) Lekkasje Ytre lekkasje 2 %  

Intern lekkasje: 5 %  
p) Blandingsgrad n/a  
q) Filteralarm Angis på styreenheten, bytt

regelmessig for best mulig
innemiljø.  

r) For ensrettet ventilasjonsanlegg n/a  
s) Monteringsveiledning www.flexit.no  
t) For aggregat uten kanaler:  
Trykkvariasjoner

n/a  

u) For aggregat uten kanaler:  
Lufttetthet

n/a  

v) Årlig energiforbruk:    
AEC = ta • qnet • MISC • CTRLx • SPI + Q
defr

189 kWh/100m² / år

w) Årlig energibesparelse:    
AHS = th • ΔTh • ηh  -1 • cair •(qref - qnet •
CTRL • MISC • (1-ηt))

Kald 8 898 kWh/år  
Middels 4 548 kWh/år  
Varm 2 057 kWh/år

Økodesignforordningen

Ecodesign spesifikasjoner

Moseveien 8

1870 Ørje
Norway

Flexit AS Telefon: +47 69 81 00 00
Telefaks: +47 69 81 00 01

www.flexit.no
prosjektering@flexit.no

Side (s): 3 / 4
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Diagrammer

Tilluft Avtrekk

Varighetsdiagram ventilasjon
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

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
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

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
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

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

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206 Fjelltunveien 1A

HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Nabolagsprofil
Fjelltunveien 1A - Nabolaget Vågebyveien - vurdert av 29 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Nedre Ås 3 min
Linje 240, 240N, 245 0.3 km

Slependen stasjon 6 min
Linje L1 0.5 km

Avløs 10 min
Linje 2, 3, 5 4.5 km

Oslo S 22 min
Totalt 24 ulike linjer 17.8 km

Oslo Gardermoen 53 min

Skoler

Jong skole (1-7 kl.) 13 min
348 elever, 16 klasser 1.1 km

Tanum skole (1-7 kl.) 19 min
366 elever, 16 klasser 1.6 km

Bjørnegård skole (8-10 kl.) 4 min
316 elever, 14 klasser 0.4 km

Norges Realfagsungdomsskole Sandvika... 6 min
192 elever, 13 klasser 2.3 km

Sandvika videregående skole 19 min
460 elever 1.6 km

Valler videregående skole 7 min
486 elever, 18 klasser 2.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Godt vennskap 78/100

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
Vågebyveien 778 297

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Ås barnehage Avd Vågebytoppen (0-5 ... 5 min
41 barn 0.4 km

Veslefrikk barnehage (0-5 år) 5 min
30 barn 0.5 km

Jongskollen barnehage (1-5 år) 11 min
106 barn 0.9 km

Dagligvare

Kiwi Slependen 3 min
PostNord 0.2 km

Meny Slependen 15 min
PostNord 1.3 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Støynivået
Lite støynivå 95/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 88/100

Sport

Bjørnegård idrettsanlegg 4 min
Ballspill, fotball, sandvolleyball 0.4 km

Combihallen 5 min
Aktivitetshall 0.4 km

Fresh Fitness Sandvika 15 min

SATS Billingstad 17 min

Boligmasse

71% enebolig
29% annet

«Rolig område. Kan ikke komme stort
nærmere skog og mark. Veldig god
nærhet til Sandvika, Oslo og Asker»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandvika Storsenter 18 min

Apotek 1 Sandvika Storsenter 20 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

17% i barnehagealder
38% 6-12 år
22% 13-15 år
23% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Vågebyveien
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 40% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

209



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

210


