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eller ekspropriasjon. Utfordringen ligger i å finne/opprette egnede parkareal sentralt i 
kvartalstrukturen (ved Kiwi-kvartalet) og lengst øst (nær Munkhaughjørnet).

Utfordringen sentralt og øst i Mjøndalens kvartalstruktur er at avstand til egnede parkareal blir for 
lang (som vist nedenfor i bilde 2). Trolig vil løsning måtte gjøres gjennom bruk av privat grunn. 
Dette kan bety at kommunen enten må inngå privatrettslige avtaler eller regulere områdene, noe som 
igjen kan medføre krav om innløsning/ekspropriasjon av grunnen. 

Bilde 2

Felles lekeplasser ?                 Kommunal grunn
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Privat grunn

Friområde
Mulige plasseringer av fellesløsninger

Forslag avsettelse av parkareal for å innfri avstandskrav til sandlekeplass
I forslag til ny kommuneplan foreslås det for Mjøndalen avsatt tolv nye parkareal hvor sandlekeplass 
kan opparbeides som vist i bilde 3 på neste side. I Krokstad foreslås tre nye slike parkareal. Disse er 
alle på minimum 50m2 i tråd med krav fra Fylkesmannens miljøvernavdeling og §3.1.2 b. i 
sentrumsplanen.

Forslag til nye parkareal hvor lekeplass kan opparbeides i Mjøndalen:

Gbnr Eier Begrunnelse for avsettelse av grunn til parkareal i KPL

1 15/149 Vikstrand Bruk AS Må ha ett parkareal nord for jernbanen. Ubebyggbar tomt.
Inngår som naturlig parkareal ifm forskjønnelse av området

2 15/60 Jernbaneverket/ROM Inngår som parkareal i opprustningsplaner for området. 
Sikrer også evt. framtidig utbygging av tomta.

3 14/380 Nedre Eiker kommune Foreslås som lekeplassareal i reg.plan for Munkhaughjørnet. 
Tiltakshaver forutsettes å opparbdeide lekeplassen.
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4 23/11 Nedre Eiker kommune Areal inngår som ’parkareal’ foran Rådhuset. Bør avsettes til 
parkareal også i framtiden. Sikrer evt. framtidig utbygging.

5 0/0 Nedre Eiker kommune?
Eierløst gateareal

Tillater mini-park (og evt. mini-lekeplass) i tilknytning til 
Herman-senteret og servering ved bakeriet m.m.

6 15/148
15/155

Kjell Engh
Kristiansen, Per Erik

Inngår i foreslått reg.plan. Er ment å løse krav til lekeplass 
for reg. plan for Nedre torggate 14 og Storgata 3 (evt. flere)

7 15/119 ’Betel’ Park/lekeplas inngår i foreslått byggetiltak. Betel ser etter 
partner som kan medfinansiere opparbeidelse.

8 15/8 Nedre Eiker kommune Lite bebyggbart areal. Ligger sentralt i ’kvartal’ og vil innfri 
krav til parkareal/lekeplass for Drammensveien 7 m.fl. Sikrer 
også evt. framtidig utbygging av tomta.

9 23/11 Nedre Eiker kommune Lekeplass skal opparbeides i tråd med §3.1.2 b ifm bygging 
av ’rushus’ 

10 15/66 Nedre Eiker kommune ’Forgård’ til kommunalt kontorbygg. I dag hellebelagt. 
Lekeplass på 50m2 kan enkelt innpasses.

11 15/246 Nedre Eiker kommune Parkeringsplass på 795m2. Lekeplass på 50m2 (5x10m) bør 
kunne inngå helt vest på eiendommen.

12 15/34
15406

Nedre Eiker kommune Parkareal som omkranser Samfunnshuset. I bruk som 
lekeareal ifm tilstelninger m.m.

Bilde 3

Hovedutfordringen er å finne egnede parkareal på grunnplan i Sentrumsformål merket X. Her stilles 
krav til publikumsrettet virksomhet (forretning o.l.) i første etasje. Av de seks foreslåtte 
parkområdene er tre av disse i privat eie. Opparbeidelse av disse vil som nevnt være avhengig av 
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enten inngåelse av privatrettslig avtale om bruk av privat grunn til park eller regulere området, med 
påfølgende mulighet for krav om innløsning/ekspropriasjon. Det er særlig innen for område merket X 
hvor det er viktig å få Fylkesmannen til å godta en maks. avstand til sandlekeplass på 100m.

Forslag til nye parkareal hvor lekeplass kan opparbeides i Krokstad:

Gbnr Eier Begrunnelse for avsettelse av grunn til parkareal i KPL

1 36/169 Tømmerlunnen 9 Regulert lekeplass (sandlek). Sentralt i dagens boligområde.
2 36/151 Krav til lekeplass i reg.plan vedtatt 28.10.09

Ligger innenfor 50/100m gangavstand fra flere mulige 
byggeprosjekt rundt Tråkka.

3 38/152 Nedre Eiker kommune Regulert friområde (park). Ligger innenfor 50/100m 
gangavstand fra flere mulige byggeprosjekt rundt Tråkka.

4 30/171 Nedre Eiker kommune Regulert friområde. Krav til opparbeidelse av denne i forslag 
til reg.plan for Krokstad senterområde

Konsekvenser av å avsette grunn til Park-formål i kommuneplanens arealdel 
Ny kommuneplan må behandles etter ny planlov av 2008. Planloven gjelder med unntak av kapittel 
15 ’Innløsning og erstatning’ jfr. §34-1 note 1 hvor det heter at:

§ 34-1. Ikrafttreden - plandelen

Loven trer i kraft fra den tid1 Kongen bestemmer. 
Fra samme tidspunkt oppheves plan- og bygningsloven av 14. juni 1985 nr. 77 
kapittel I til VII-a.2

1 Iflg. res. 12 juni 2009 nr. 638 skal lov 27 juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plandelen), med unntak av
kapittel 15 i loven, tre i kraft fra 1 juli 2009. Fra samme tidspunkt iverksettes endringene i kapittel 1 og 19 og lovens tittel 
fastsatt i lov 8 mai 2009 nr. 27 om endringer i lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) 
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(byggesaksdelen). 

Inntil nytt kapittel 15 gjøres gyldig gjelder gammel plan- og bygningslov (av 1985) og dennes 
§21 om ’Innløsning’i kapittel VI ’Kommuneplanlegging’.

I PBL (av 1985) § 21. Innløsning heter det at:
 Blir ubebygd eiendom eller større del av slik eiendom i arealdelen lagt ut til formål 

som nevnt i § 25 nr. 3, 4, 7 og 8 samt til statens, fylkets og kommunens bygninger og 
grav- og urnelunder, og eiendommen innen 4 år ikke blir regulert eller utlagt til annet 
formål i arealdelen, kan grunneieren (festeren) kreve erstatning etter skjønn, eller at 
ekspropriasjon straks blir foretatt, hvis båndleggingen medfører at eiendommen ikke 
lenger kan nyttes på regningssvarende måte. Er grunnen bebygd, har eieren/festeren 
samme krav når bebyggelsen er fjernet.

Det henvises til arealformål i § 25 nr. 3, 4, 7 og 8. Av disse er nr. 4 ’Friområder’ avgjørende og 
omfatter som følger:

Parker, turveger, leirplasser, anlegg for lek, idrett og sport og områder i sjøen for slik 
virksomhet.

Når kapittel 15 i ny planlov gjøres gjeldende vil mulighet for å kreve innløsning endre seg.

I § 15-1 ’Grunneierens rett til å kreve innløsning ved kommuneplanens arealdel’ heter det at:

Blir ubebygd eiendom eller større del av slik eiendom i kommuneplanens arealdel 
angitt som areal til offentlige trafikkområder, offentlige friområder, fellesområder, 
fornyelsesområder eller til statens, fylkets og kommunens bygninger og grav- og 
urnelunder, og eiendommen innen fire år ikke blir regulert eller angitt til annet formål i 
arealdelen, kan grunneieren eller festeren kreve erstatning etter skjønn, eller at 
ekspropriasjon straks blir foretatt, hvis båndleggingen medfører at eiendommen ikke 
lenger kan nyttes på regningssvarende måte. Er grunnen bebygd, har eieren eller 
festeren samme krav når bebyggelsen er fjernet. 

Idet (hoved)arealformålet ’Grønnstruktur’ (’hoved’ sosi-kode 3000), men kun dens underformål 
’Friområde’(sosi-kode) nevnes som grunnlag for innløsning (som i tillegg etter §12-7 pkt. 14 må 
reguleres som offentlig i planbestemmelsene), så vil avsettelse av areal til underformålet ’Park’ (sosi-
kode 3050) IKKE utløse mulighet for å kreve innløsning. Det samme gjelder for § 15-2
’Grunneierens rett til å kreve innløsning ved reguleringsplan’ hvor det heter at:

 Medfører en reguleringsplan at kommunen, eller annet rettssubjekt med samtykke 
av kommunen, etter § 16-2 har rett til å ekspropriere en ubebygd eiendom i dens helhet, 
kan grunneieren eller festeren kreve at ekspropriasjon straks blir foretatt når vedtaket 
gjelder grunn som i planen er angitt til offentlige trafikkområder, offentlige friområder, 
fellesområder, fornyelsesområder samt til statens, fylkets og kommunens bygninger og 
grav- og urnelunder. 

 Det samme gjelder når retten til ekspropriasjon omfatter ubebygd del av en 
eiendom, dersom ekspropriasjonen vil føre til at eiendommen ikke lenger kan anses 
skikket til å nyttes på en, etter hele eiendommens størrelse, beliggenhet eller etter øvrige 
forhold regningssvarende måte. 

 Krav etter første ledd må være satt fram senest tre år etter at reguleringsplanen er 
kunngjort etter § 12-12 fjerde og femte ledd, eller vedtak er gjort kjent etter § 12-12 
siste ledd. Er grunnen bebygd, har eieren eller festeren det samme krav når 
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bebyggelsen er fjernet. Kravet må i så fall være satt fram senest tre år etter dette 
tidspunkt.

Konklusjon:
Inntil kapittel 15 i ny planlov gjøres gjeldende vil grunneiere kunne kreve innløsning av areal avsatt 
til ’Park’ i kommuneplanens arealdel. Men slikt krav kan kun gjøres på betingelse av følgende:

a) at avsatt areal til ’Park’ ikke blir omgjort innen 4 år (enten i rullering av kommuneplanen eller 
i reguleringsplan). 

b) at avsatt areal til ’Park’ medfører at eiendommen ikke lenger kan nyttes på regningssvarende 
måte. Dette spørsmålet vil kanskje bli et tema for en til to eiendommer i Mjøndalen (forslag 
nr. 1 og 7), mens det ikke vil være tilfelle for de andre tre forslag til nye parkareal.

Sannsynligheten for at de ovennevnte forslag til nye parkareal vil føre til innløsningssak vurderes
å være minimal. 

Steen Jacobsen
Byplanlegger




