
Vestby kommune 

Gartnerikvartalet B3 og B4 – Detaljregulering – 
Bestemmelser 
Egengodkjent av kommunestyret 16.11.2020 - Det foreligger uløst innsigelse fra 
Viken fylkeskommune

§ 1 Fellesbestemmelser

Alle veier som er omtalt med feltnavn omfatter også tilhørende areal med sykkelvei, 
fortau og grøntareal. 

1.1 Formål 

Formålet er å legge til rette for ny boligbebyggelse i henhold til Sentrumsplanen. 
Bebyggelsen skal opparbeides i en kvartalsstruktur omkring et stort indre gårdsrom. 

1.2 Rekkefølgebestemmelser 

Det skal ikke gis igangsettingstillatelse eller tillatelse til tiltak i ett trinn før V1-4 og V6 i 
opprinnelig områderegulering for Vestby sentrum er opparbeidet eller sikret 
opparbeidet. 

Det skal ikke gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest før følgende er 
opparbeidet: 

 GS10 og T5.

 Overvannsløsninger etter kommuneplanens krav.

 Uteoppholdsareal på tak og i gårdsrom. I vinterhalvåret kan krav om ferdigstillelse

av leke- og uteoppholdsarealer utsettes til 1.juli dersom det stilles en garanti etter

kommunens krav som sikrer slik opparbeidelse.

Rekkefølgekravene gjelder ikke ved opparbeidelse av veianlegg. 

1.3. Utomhusplan 
Ved søknad om tiltak skal det innsendes utomhusplan for tak og gårdsrom som viser 

 hvordan uteoppholdsarealene legges til rette for forskjellig opphold, lek og
aktivitet

 materialer og møbler

 vegetasjon, tykkelse på vekstlag og andre betingelser for beplantningen

 universell utforming

 solforhold

 støyskjermingstiltak

 omsøkt tiltak med innganger

 nytt terreng

 belysning

 adkomst, kjøreareal og parkeringsplasser for bil og sykkel

 gangarealer, trapper og ramper med stigningsforhold



 gjerder, støttemurer og andre konstruksjoner 

 renovasjonspunkt 

 varelevering 

 håndtering av overvann 

 snødeponering 

 nettstasjon 

 rekkverk og andre le- og sikringstiltak på tak 

 snitt og fasadeoppriss av takterrasse 

 takoppbygg 

 

1.4 Bruksareal under terreng 

Bruksareal medregnes ikke der avstanden mellom himling og gjennomsnittlig 
terrengnivå er mindre enn 0,5 meter. Der avstanden er mellom 0,5 og 1,5 meter 
medtas bruksarealet med 50 %. Der avstanden er over 1,5 meter medtas 
bruksarealet med 100 %.  

 

1.5 Biologisk mangfold 

Det skal ikke plantes svartelistede arter inkludert parklind og sølvlind eller andre arter 
som kan ha negative miljøkonsekvenser. 

 

1.6 Nærmere undersøkelser 

Før det søkes om rammetillatelse eller tillatelse til tiltak i ett trinn skal det 
gjennomføres 

 undersøkelser for å vise at kommuneplanens bestemmelser om overvann og flom 
kan følges 

 undersøkelser for å finne fram til en størst mulig reduksjon, gjenbruk, gjenvinning 
og eventuell annen nødvendig håndtering av overskuddsmasser 

 undersøkelser av svartelistede planter slik at disse kan fjernes på en 
tilfredsstillende måte 

 undersøkelser av grunnforurensning der det er mistanke om det 

 

1.7 Anleggsperioden 

Før framkommeligheten eller trafikksikkerheten i gater reduseres på grunn av 
anleggsarbeid i henhold til denne planen, skal det gjennomføres avbøtende tiltak for 
å best mulig opprettholde framkommelighet og trafikksikkerhet både for gående, 
syklende og kjørende. 

 

1.8 Planlagt bebyggelse 

Bebyggelsen skal plasseres som regulert på plankartet. Avvik på inntil 1,5 meter fra 
linjer for planlagt bebyggelse aksepteres, men alle regulerte brudd i fasaden skal 
opprettholdes. 



1.9 Parkering 

Parkeringsplasser skal utformes og plasseres som anbefalt i kapittel D.7 i Håndbok 
N100 Veg- og gateutforming fra Statens vegvesen 2017. Parkeringsplasser skal 
kunne benyttes uavhengig av hverandre. Parkeringsrekker uten gjennomkjøring skal 
maksimum ha 6 plasser.  

Kravet til antall parkeringsplasser skal avrundes opp til nærmeste hele plass.  

 

Bilparkering 

Bilparkering innenfor planområdet skal som hovedsak løses i felles parkeringsanlegg 
under terreng. 

Benyttes frikjøp i henhold til kommuneplanens bestemmelser gjelder slike absolutte 
krav til antall biloppstillingsplasser:  
Bolig under 50 m2   0,5 / bolig  
Boliger ellers    1,0 / 100 m2 BRA 
Forretning/tjenesteyting  1,4 / 100 m2 

Dersom frikjøp ikke benyttes er det absolutte kravet til biloppstillingsplasser 120 % av 
frikjøpsnormene over. 

Inntil 5 % av krevde biloppstillingsplasser kan etableres på reserverte plasser utenfor 
felles parkeringsanlegg for bevegelseshemmede, korttidsparkering for kunder, 
varelevering og til drift av eiendommen. Disse plassene kan legges på terreng. 

Parkeringsanlegg skal ha en fri høyde på minst 2,4 meter. Inntil 10 % av anlegg 
tillates med en redusert fri høyde på minst 2,1 meter. 

Inntil 3 % av biloppstillingsplassene skal erstattes med MC parkering når de bygges. 

Minst 20 % av biloppstillingsplassene skal ha lademulighet med egne elbilkontakter. 
Av disse skal minst 40 % kunne lades samtidig. I tillegg skal minst 30 % av plassene 
være forberedt for lademulighet (plass til egen strømkurs i sikringsskap og trekkrør 
fram til parkeringsplassen). 

Minst 5 % av biloppstillingsplassene skal reserveres for bevegelseshemmede og 
plasseres nært målpunkt. 

Parkeringskjeller under terreng skal plasseres innenfor feltene B3, B4, S25, GS10, 
UT1, UT2 og T5. Innkjøring til parkeringskjeller skal være fra Kirkeveien (V2) slik det 
er vist på plankartet.  

Det kan tillates bygging av flere parkeringsplasser, under forutsetning at disse 
parkeringsplassene er åpne for alle, er en del av en felles parkeringsordning for 
Vestby sentrum og at det totale antallet parkeringsplasser for områdereguleringen for 
Vestby sentrum ikke overstiges, med tillegg for eksisterende innfartsparkerings-
plasser for jernbanen som går tapt gjennom utbyggingen av Vestby sentrum. 

 

Sykkelparkering 

Sykkelparkeringsplasser skal plasseres under tak og nær inngangspartier eller heis. 



Minst 50 % av plassene pluss plass til sykkelvogner, ekstra brede sykler, HC-
scootere o.l. skal være innelåst og med tilgang til ladning og luft. Sykkelparkerings-
plasser på offentlig veigrunn mellom kjørevei og omsøkt bebyggelse kan medregnes 
som inntil 10 % av de krevde plassene.  

Det settes slike minimumskrav til sykkelparkeringsplasser:  
Bolig     2 / bolig  
Forretning/tjenesteyting  2 / 100 m2 
 

1.10 Støy 

I tillegg til kommuneplanens bestemmelser om støy gjelder: 

Det tillates oppført boenheter i gul og rød støysone. Slike boenheter skal ha tilgang til 
stille side og uteoppholdsarealer der grenseverdier gitt i tabell 3 i T-1442/2016 er 
tilfredsstilt. Minst halvparten av rom for varig opphold og minst ett soverom skal 
vende mot stille side.  

Unntak gjøres for leiligheter som ikke får tilgang til naturlig stille side. For disse 
leilighetene skal det benyttes tiltak på balkonger og vinduer for å oppnå lydnivå 
Lden=55 dB utenfor vindu og på uteplass. Innglassing skal kunne åpnes i minst 2/3 
av balkongens bredde.  

Alle boenheter i rød og gul støysone skal ha balansert ventilasjon. Vinduer i soverom 
på støyutsatt side og som samtidig er soleksponert, skal ha utvendig solavskjerming. 
Det må dokumenteres godt inneklima, spesielt med tanke på behov for kjøling.  

 

1.11 Utnyttelse 

Maksimal bruksareal for feltene B3, B4 og BKB er til sammen 31.380 m2-BRA. I 
tillegg kan det opparbeides drivhus på tak og i uteoppholdsareal UT1 og UT2 på inntil 
800 m2-BRA. 100 m2 av dette kan benyttes til felleshus på tak.  

 

1.12 Minste uteoppholdsareal 

Minste uteoppholdsareal er MUA=17,6 m2 pr. bolig. Ikke overbygd del av terrasser og 
takterrasser kan regnes med i uteoppholdsarealet.  

 

1.13 Estetikk og utforming 

Bygninger, anlegg og uteområder skal ha god arkitektonisk kvalitet med stor 
variasjon. Løsninger skal utformes slik at disse samspiller både estetisk og 
bruksmessig.  

Bygninger skal utformes slik de er vist i fasadeoppriss datert 20.5.2020. 
Fasadeopprissene viser maksimal utnyttelse, lavere utnyttelse kan godkjennes. 

Fasader skal ha en kombinasjon av tegl, glass eller tre som bidrar til variasjon. 
Teglfasader skal opparbeides i rød, lys og mørk tegl. Minimum 60 % av fasaden skal 
ha farge som er i henhold til fargepalett beskrevet i «Temaprogram møblering. 



Estetisk plan Vestby sentrum», datert 26.8.2019.  

Vinduspartier og karnapper skal opparbeides i tre, sink eller aluminium. I fasade mot 
gate skal vinduer variere i størrelse og plassering for å skape variasjon.  

Fasader mot gate skal opparbeides med vertikale forskyvninger, slik det er vist på 
plankartet. Høye lukkede sokkeletasjer mot offentlig gate tillates ikke. 

Drivhus skal opparbeides i glass.  

Arealene UT1, UT2, GS10 og T5 skal ha en enhetlig utførelse. Det skal velges et 
helhetlig grep hva angår belegg, beplantning, møblering og andre formingsdetaljer. 
Harde flater, trapper og kantstein skal være steinbelagt. Møblering i gårdsrommet 
skal være i henhold til anbefalte løsninger for utforming av sittebenker og bord i 
«Temaprogram møblering. Estetisk plan Vestby sentrum», datert 26.8.2019. 

 

1.14 Balkonger o.l. 

Alle fasader skal ha utvendige eller integrerte balkonger i varierte størrelser. 
Utvendige balkonger skal forskyves i forhold til hverandre, slik at det skapes 
variasjon i fasaden. Rekkverk på balkonger skal være i glass eller metall. Balkonger 
skal være på minimum 3 m2 og maksimalt krage ut 2,0 meter. Utkraging tillates ikke 
over offentlig veg eller gate. Karnapper og andre mindre fasadeutspring kan 
maksimalt krage ut 0,6 meter. Balkonger, karnapper og andre fasadeutspring som 
krager ut fra fasadelivet, skal minimum ha en netto høyde over terreng på 3,0 meter. 
Innglassing tillates kun der det kreves avbøtende tiltak for støy.  

 

1.15 Gesimshøyde 

Høyden på byggene skal variere slik det er vist med maksimale gesimshøyder angitt 
på plankartet. I tillegg tillates 3,0 meter for drivhus og heis/trapperom for utgang til 
takterrasser og 2,0 meter for transparent støyskjerming og tekniske anlegg.  
Heis/trapperom, drivhus og tekniske anlegg skal trekkes minimum 2,0 meter inn fra 
gesims.  

 

1.16 Renovasjon 

Renovasjonsløsninger legges under bakken. 

 

1.17 Takterrasser 

Det skal etableres takterrasser. Bestemmelsene i § 4 gjelder også for takterrassene. 
Minst 15 % av arealene for takterrassene skal beplantes med trær, busker og 
stauder. Utformingen skal også sørge for le for dominerende vindretninger.  

Takterrasser, drivhus og felleshus skal være felles for feltene B3, B4 og S25.  

 

 



§ 2 Boligbebyggelse - Blokkbebyggelse 

I B3 og B4 kan det oppføres blokkbebyggelse for boliger med tilhørende anlegg.  

Mot Kirkeveien (V2), Senterveien (V6) og uteoppholdsareal skal det etableres private 
forhager/terrasser. Mot fortau skal disse beplantes med trær og hekker som skjermer 
for innsyn. Det tillates opparbeidet mur med en maksimal høyde på 0,5 meter for 
terrassering mot fortau og mot uteoppholdsarealer.  

Innenfor bestemmelsesområde #1 og #2 skal det opparbeides en port/passasje 
mellom uteoppholdsarealer og fortau som er åpen for alle beboere i B3, B4 og S25.  

 

§ 3 Sentrumsformål 

I S25 kan det oppføres blokkbebyggelse for boliger, forretninger, bevertning og 
offentlig/privat tjenesteyting. Andre formål enn bolig kan bare etableres i førsteetasje 
mot offentlig torg (T5). Uavhengig av formål, skal førsteetasje mot offentlig torg (T5) 
ha en romhøyde på minst 4,0 meter.  

Det tillates ikke lagring eller lagerfunksjoner i første etasje mot Vestbyveien (V4) og 
offentlig torg (T5). Det tillates ikke foliering eller andre løsninger som lukker 
vindusflater ut mot offentlige gater og byrom. 

Forretning/bevertning/offentlig eller privat tjenesteyting skal ha hovedinngang for 
publikum fra offentlig torg (T5).  

 

§ 4 Uteoppholdsareal 

Uteoppholdsarealene UT1, UT2 skal være felles for feltene B3, B4 og S25.  

Uteoppholdsarealene skal ha en utforming som gir mulighet for opphold, sosialt 
samkvem, rekreasjon, lek og spill hele året. Arealene skal kunne brukes av ulike 
aldersgrupper og legge til rette for samhandling mellom barn, unge, voksne og eldre, 
uavhengig av funksjonsevne. 

Minst 20 % av arealene skal beplantes med trær, busker og stauder. Beplantning 
skal opparbeides i plantekasser i granitt med minimum 0,8 meter dybde på jord. 
Gressarealer kommer i tillegg. 

Det skal skilles og skjermes fysisk ved bruk av beplantning, levegger, natursteins-
murer o.l. mellom felles og private uteoppholdsarealer. 

Mellom uteoppholdsarealets to nivåer skal det opparbeides et amfi med sitteplasser i 
tre, granitt eller betong.  

Det tillates etablert drivhus, felleshus, trafokiosker, overdekning av uteplasser, 
sykkelparkering og renovasjonsløsninger.  

Det skal etableres en eller flere sandlekeplasser på til sammen minimum 150 m2. 
Lekeplassene skal som minimum opparbeides med egnet huske, klatrestativ, 
trampoline, benk og bord. 

 



§ 5 Samferdselsanlegg 

Alle samferdselsanlegg skal være offentlige.  

Torg T5 skal ha møblering som legger til rette for opphold. Sykkelparkering tillates.  
Bruk av vegetasjon skal vektlegges for å sikre høy kvalitet, variasjon og opplevelse 
gjennom året. Lokal overvannshåndtering kan benyttes som et opplevelses- og 
estetisk element. Gjerder tillates ikke.  

Bussholdeplasser BUS1 og BUS2 skal opparbeides som kantsteinsstopp.  

I grøntareal langs gater skal det etableres alléer og annen vegetasjon. I tillegg kan 
området benyttes til gatemøblering som benker, søppelkasser, sykkelparkering o.l. 
Langs V4 skal det også etableres korttids gateparkering, men det må da benyttes 
permeable dekke.  

 

§ 6 Frisiktsone 

Innenfor hensynssonen H140 skal terreng, vegetasjon, plassering av innretninger og 
gjenstander, herunder parkering, ikke stikke høyere enn 0,5 meter over planet som 
dannes mellom de tilstøtende veiene. Enkeltstående stammetrær og lignende, som 
ikke hindrer sikten kan tillates. 

 

 

 

Vedlegg – Fasadeoppriss 20.5.2020 

 

 



 

Fasadeoppriss 20.5.2020 




