)

Asker
kommune

Mgateinnkalling

Utvalg Dato Sted
Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 kl. 18:00 Asker radhus

Merknad

Eventuelt forfall ma meldes snarest pa tif. 66 90 92 22 eller e-post
Politisk.sekretariat@asker.kommune.no
Vararepresentanter mgter etter naermere beskjed fra mgtesekreteer.

Befaring 08.05.2023 kl. 16.00.
@vre Dyrhusbakken 53
Margretes vei 6

Sakskart

Saker til behandling

47/23 23/07089-1 Godkjenning av protokoll fra mate 26.04.2023

Klage pa avslag pa seknad om uthus, levegg og pergola,

48123 231034711 gpbnr. 63/381 @vre Dyrhusbakken 53

Klage pa tillatelse til nybygg med 3 boenheter og klage pa

49123 23/024531 iicar, gbnr. 250/586 Kigyafaret 38

Klage pa vilkadr om opparbeiding av offentlig vei, gbnr.

50/23  23/05340-1  H5318 Kjoyafaret 42
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Klage pa rammetillatelse til nybygg med tre boenheter og

S1/23  23/06415-1 klage pa vilkar, gbnr. 250/316 Kjgyafaret 46

s o s
23 200010553 . Koiabakdon gonr. 64183

23 20092 e 4011588 rgeteavers
23 20061041 o anaboli, Mergretos ol . @b 40/4%3
56/23 23/06299-1 g';;)?g?%é, \lé}%o(i?sl;ignm:sd(i:spensasjon med vilkar, gbnr.
Referatsaker

El?/-23 23/08488-1 Referatsak - utvalg for plan og byggesak 10.05.2023

Asker, 27.04.2023
Havard Vestgren
Leder i utvalg

2/2



)

Asker
kommune

Mgateprotokoll

Utvalg for plan og byggesak

Dato Tid
10.05.2023 18:00 — 19:15

Mgtet ble ledet av Havard Vestgren.
Til stede:
Funksjon Navn

Lederiutvalg Havard Vestgren (H)
Nestleder Gro Buttingsrud (V)
Utvalgsmedlem Anne Gunhild R. Flater (Sp)
Varamedlem  Trygve Jgrgen Lia (H)
Utvalgsmedlem Lars Kristian Wear (H)
Utvalgsmedlem Trond Ove Rged (H)
Varamedlem  Jostein Tellnes (V)
Utvalgsmedlem Anne Hilde Rese (A)
Utvalgsmedlem Anders Tobias Utne (A)
Utvalgsmedlem Hanne Lisa Matt (MDG)
Utvalgsmedlem Helge Haugen (MDG)

Forfall: Kay Arne Sgrensen (H)
Cathrine Jensen (H)

Fra administrasjonen mgtte:

Direktar Eli Aubert

Juridisk radgiver Fredrik Harvik Thoresen
Protokollfgrer: Jorunn Sgarlie Tryti

Mgatet ble satt med 11 medlemmer til stede. Det var ingen merknader til innkallingen
eller habilitet. Leder foreslo & behandle sak 54 og 55 etter sak 47 og utvalget tilsluttet

seg det.

Sted
Asker radhus

Mgatte for

Kay Arne Sgrensen

Cathrine Jensen
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Saksliste Side

Saker til behandling

23/07089-1 Godkjenning av protokoll fra mate 26.04.2023 3

w

23/03471-1 Klage pa avslag pa seknad om uthus, levegg og pergola,
gbnr. 63/381 @vre Dyrhusbakken 53

\I

23/02453-1 Klage pa tillatelse til nybygg med 3 boenheter og klage pa
vilkar, gbnr. 250/586 Kjgyafaret 38

23/05340-1 Klage pa vilkar om opparbeiding av offentlig vei, gbnr. 9
250/318 Kjgyafaret 42

©

23/06415-1 Klage pa rammetillatelse til nybygg med tre boenheter og
klage pa vilkar, gbnr. 250/316 Kjgyafaret 46

23/05661-1 Klage pa vedtak om avslag pa sgknad om opprettelse av = 11
ny grunneiendom, gbnr. 76/5 Skjzeret 1

23/01055-3 Klage pa avslag pa midlertidig dispensasjon fra 11
opparbeidelseskrav, Koiebakken gbnr. 64/83

23/06092-1 Klage - Vedtak om avslag pa seknad om dispensasjon og 12
rammetillatelse, gbnr 40/1958 Margretes vei 6

23/06104-1 Klage - Vedtak om avslag pa seknad om dispensasjon og 15
rammetillatelse for enebolig, Margretes vei 6, gbnr 40/433

23/06299-1 Klage pa vedtak om dispensasjon med vilkar, gbnr. 18
250/579, Fjordstien 3C

Referatsaker
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Saker til behandling

47/23 Godkjenning av protokoll fra mote 26.04.2023
Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 47/23

Leders forslag til vedtak:

1. Protokoll fra mete i utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 godkjennes slik den
foreligger.

Behandling
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Protokoll fra mete i utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 godkjennes slik den
foreligger.

[Lagre vedtak]

48/23 Klage pa avslag pa sgknad om uthus, levegg og pergola, gbnr. 63/381
@vre Dyrhusbakken 53

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 43/23
2 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 48/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
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1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunens vedtak av 7. oktober
2022. Det fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a
endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

Behandling

Utvalget befarte eiendommen 08.05.2023.

Reed (H) fremmet pva H, V og SP felgende forslag til vedtak:
«Utvalg for plan og byggesak tar klagen til falge

e Det gis dispensasjon ihht PBL § 19.2 for at regulert BYA 20% gkes til 21,98%.
e Det gis dispensasjon ihht PBL § 19.2 fra regulert byggegrense for omsgkt
plassering av levegger og pergolamarkise.

Dispensasjon for pergola gis med fglgende begrunnelse:

Hensikt med maks BYA er sammen med hgydebestemmelser- a styre lys og luft av
volumene pa eiendommen. Pergola lik denne er en apen konstruksjon som
midlertidig lar seg tette, pa enkelte dager eller kvelder. Pa linje med en markise.
Dette viser at overskridelsen er beskjeden. Bade leveggene og pergola er relativ lave
bygg. Dispensasjon for plassering av levegger og pergola over byggegrense
tilsidesetter ikke vesentlig planens intensjon.

Forholdet bergrer heller ikke regionale og nasjonale interesser.

Apenhet mot adkomst og mot vei er godt ivaretatt. Nabo-eiendommene ligger
hgyere. Forholdet har ikke har andre ulemper enn at den formelle byggegrensen er
overskredet.

Naboene har i tillegg gitt samtykke til plassering av pergolamarkisen og utformingen
av leveggen.

Tiltaket er godt tilpasset seg selv og sine omgivelser, og gir gkt bokvalitet.
Pergolamarkisen gir bedre anvendelighet av forholdsvis knappe utomhus-ressurser,
fordi byggegrensene har gjort at boligen er plassert midt pa tomten. L@gsningen gir
ogsa skjerming for til tider sterk lukt fra geitehold pa naboeiendommen i vest (LNF-
omrade med gardsdrift). Tiltaket ligger i kat. B — pa boligkartet hvor det gis
arkitektonisk frihet.

Fordeler er derfor klart stgrre enn ulempene.
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Det kan uten sgknad iht. SAK§4.1 settes opp levegger i hhv. 10 m lengde av gangen
med 180cm hgyde med avstand minst 1m fra nabogrense, eller i 5 m lengde av
gangen med 180cm hgyde helt nabogrense. Da leveggene er sammenhengende slo
sgknadsplikt inn, men forholdet er ikke vesentlig annerledes enn det lovgiver har til
hensikt a regulere med levegger.

Leveggene gir en omramming og ryddighet pa denne delen av eiendommen.
Alternativet hadde veert en ikke-sgknadspliktig tujahekk. Lasningen som er valgt gir
en estetisk helhet, og er godt tilpasset seg selv og sine omgivelser. Den gir ogsa okt
bokvalitet. Den valgte I@sning gir forutsigbarhet for naboer, da leveggene har en fast
hgyde - i motsetning til f.eks. tujahekker. Haye tuja-hekker er i seg selv en stor kilde
til nabokonflikter. og det er samfunnsfordel at Igsningen med levegger er forutsigbar
og statisk, og at naboene har gitt sitt samtykke.

Tiltaket er lite og ligger lavt plassert i terrenget/ landskapet. Tiltaket er ikke synlig fra
vei/adkomst. Lasningen gir ogsa skjerming for til tider sterk lukt fra geitehold pa
naboeiendommen i vest (LNF-omrade med gardsdrift). Tiltaket ligger i kat.B — pa
boligkartet hvor det gis arkitektonisk frihet. Mot gangstien (kommunens eiendom)
forenkler leveggen allmennhetens bruk av gangstien.

En overskridelse pa 1,98% anses i dette tilfellet som uvesentlig. Fordelene ansees
totalt derfor & vaere klart stgrre enn ulempene.»

Forslag fremmet av Rged ble satt opp mot kommunedirektgrens innstiling. Forslag
fremmet av Rged ble vedtatt mot 4 (MDG, AP) stemmer.

Vedtak
1. Utvalg for plan og byggesak tar klagen til falge

e Det gis dispensasjon ihht PBL § 19.2 for at regulert BYA 20% okes til
21,98%.

e Det gis dispensasjon ihht PBL § 19.2 fra regulert byggegrense for
omsgkt plassering av levegger og pergolamarkise.

Dispensasjon for pergola gis med fglgende begrunnelse:

Hensikt med maks BYA er sammen med hgydebestemmelser- a styre lys og luft
av volumene pa eiendommen. Pergola lik denne er en apen konstruksjon som
midlertidig lar seg tette, pa enkelte dager eller kvelder. Pa linje med en markise.
Dette viser at overskridelsen er beskjeden. Bade leveggene og pergola er
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relativ lave bygg. Dispensasjon for plassering av levegger og pergola over
byggegrense tilsidesetter ikke vesentlig planens intensjon.

Forholdet bergrer heller ikke regionale og nasjonale interesser.

Apenhet mot adkomst og mot vei er godt ivaretatt. Nabo-eiendommene ligger
hgyere. Forholdet har ikke har andre ulemper enn at den formelle
byggegrensen er overskredet.

Naboene har i tillegg gitt samtykke til plassering av pergolamarkisen og
utformingen av leveggen.

Tiltaket er godt tilpasset seg selv og sine omgivelser, og gir gkt bokvalitet.
Pergolamarkisen gir bedre anvendelighet av forholdsvis knappe utomhus-
ressurser, fordi byggegrensene har gjort at boligen er plassert midt pa tomten.
Lasningen gir ogsa skjerming for til tider sterk lukt fra geitehold pa
naboeiendommen i vest (LNF-omrade med gardsdrift). Tiltaket ligger i kat. B —
pa boligkartet hvor det gis arkitektonisk frihet.

Fordeler er derfor klart stgrre enn ulempene.

Det kan uten sgknad iht. SAK§4.1 settes opp levegger i hhv. 10 m lengde av
gangen med 180cm hgyde med avstand minst 1m fra nabogrense, elleri 5 m
lengde av gangen med 180cm hgyde helt nabogrense. Da leveggene er
sammenhengende slo sgknadsplikt inn, men forholdet er ikke vesentlig
annerledes enn det lovgiver har til hensikt a regulere med levegger.

Leveggene gir en omramming og ryddighet pa denne delen av eiendommen.

Alternativet hadde veert en ikke-sgknadspliktig tujahekk. Lasningen som er valgt

gir en estetisk helhet, og er godt tilpasset seg selv og sine omgivelser. Den gir
ogsa okt bokvalitet. Den valgte lgsning gir forutsigbarhet for naboer, da
leveggene har en fast hgyde - i motsetning til f.eks. tujahekker. Hgye tuja-
hekker er i seg selv en stor kilde til nabokonflikter. og det er samfunnsfordel at
lasningen med levegger er forutsigbar og statisk, og at naboene har gitt sitt
samtykke.

Tiltaket er lite og ligger lavt plassert i terrenget/ landskapet. Tiltaket er ikke
synlig fra vei/adkomst. Lasningen gir ogsa skjerming for til tider sterk lukt fra
geitehold pa naboeiendommen i vest (LNF-omrade med gardsdrift). Tiltaket
ligger i kat.B — pa boligkartet hvor det gis arkitektonisk frihet. Mot gangstien
(kommunens eiendom) forenkler leveggen allmennhetens bruk av gangstien.

En overskridelse pa 1,98% anses i dette tilfellet som uvesentlig. Fordelene
ansees totalt derfor a veere klart starre enn ulempene.
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[Lagre vedtak]

49/23 Klage pa tillatelse til nybygg med 3 boenheter og klage pa vilkar, gbnr.
250/586 Kjoyafaret 38

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 42/23
2 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023  49/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Klager fra naboene tas ikke til fglge.

2. Klage fra tiltakshaver tas delvis til falge ved at falgende vilkar frafalles/endres:
Vilkar for tillatelsen om beplantning med stedegen vegetasjon frafalles
Vilkar for tillatelsen om sikring av anleggstrafikk og ryggevakt frafalles
Vilkar 3 for ferdigattest om & opparbeide felles lekeareal frafalles

Vilkar 5 for ferdigattest endres til: «Alle utomhusarealer skal vaere opparbeidet
og beplantet i henhold til utomhusplanen og beplantningsplanen.»

3. Vilkar om opparbeidelse av veianlegg etter pbl. §§ 18-1 og 18-2 opprettholdes i
sin helhet.

4. Vedtaket kan paklages innen tre uker, jf. fvl. § 29. Etter utlapet av fristen
sendes saken til statsforvalteren for endelig avgjarelse. Et eventuelt krav om
dekning av sakskostnader ma fremmes innen tre uker, jf. fvl. § 36.

Behandling

Kommunedirektgren har i tilleggsnotat, datert 27.04.2023, endret sin innstilling til
folgende
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1.

Klager fra naboene tas ikke til folge.

2. Kilage fra tiltakshaver tas delvis til folge ved at folgende vilkar frafalles/endres:

Vilkar for tillatelsen om beplantning med stedegen vegetasjon frafalles

Vilkar for tillatelsen om sikring av anleggstrafikk og ryggevakt frafalles

Vilkar 3 for ferdigattest om a opparbeide felles lekeareal frafalles

Vilkar 4 for ferdigattest om detaljert beplantningsplan frafalles

Vilkar 5 for ferdigattest endres til: «Alle utomhusarealer skal vaere opparbeidet i
henhold til utomhusplanen»

Vilkar om opparbeidelse av veianlegg etter pbl. §§ 18-1 og 18-2 opprettholdes i
sin helhet.

Vedtaket kan paklages innen tre uker, jf. fvl. § 29. Et eventuelt krav om dekning
av sakskostnader ma ogsa fremmes innen tre uker, jf. fvl. § 36.

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt

Vedtak

1.

2.

Klager fra naboene tas ikke til fglge.
Klage fra tiltakshaver tas delvis til falge ved at falgende vilkar frafalles/endres:

Vilkar for tillatelsen om beplantning med stedegen vegetasjon frafalles
Vilkar for tillatelsen om sikring av anleggstrafikk og ryggevakt frafalles
Vilkar 3 for ferdigattest om a opparbeide felles lekeareal frafalles
Vilkar 4 for ferdigattest om detaljert beplantningsplan frafalles

Vilkar 5 for ferdigattest endres til: «Alle utomhusarealer skal veere
opparbeidet i henhold til utomhusplanen»

Vilkar om opparbeidelse av veianlegg etter pbl. §§ 18-1 og 18-2 opprettholdes i
sin helhet.

Vedtaket kan paklages innen tre uker, jf. fvl. § 29. Et eventuelt krav om dekning
av sakskostnader ma ogsa fremmes innen tre uker, jf. fvl. § 36

[Lagre vedtak]
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50/23 Klage pa vilkar om opparbeiding av offentlig vei, gbnr. 250/318 Kjgyafaret
42

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 45/23
2 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 50/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunens vedtak av 12. desember
2022. Det fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a
endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

Behandling

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunens vedtak av 12. desember
2022. Det fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a
endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

[Lagre vedtak]

51/23 Klage pa rammetillatelse til nybygg med tre boenheter og klage pa vilkar,
gbnr. 250/316 Kjoyafaret 46

Behandlet av Motedato Saksnr.
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1 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 51/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Klage fra Nordre Aros Vel tas ikke til fglge.

Klage fra tiltakshaver tas delvis til fglge ved at fglgende vilkar i begge
vedtakene frafalles:

Vilkar for igangsettingstillatelse om sikring av anleggstrafikk og ryggevakt
frafalles

Vilkar for ferdigattest om at tinglyst refusjonskrav ma veere innbetalt frafalles

Vedtaket kan paklages innen tre uker, jf. fvl. § 29. Etter utlgpet av fristen
sendes saken til statsforvalteren for endelig avgjarelse. Et eventuelt krav om
dekning av sakskostnader ma fremmes innen tre uker, jf. fvl. § 36

Behandling

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1.

2.

Klage fra Nordre Aros Vel tas ikke til fglge.

Klage fra tiltakshaver tas delvis til falge ved at falgende vilkar i begge
vedtakene frafalles:

Vilkar for igangsettingstillatelse om sikring av anleggstrafikk og ryggevakt
frafalles

Vilkar for ferdigattest om at tinglyst refusjonskrav ma vaere innbetalt frafalles

Vedtaket kan paklages innen tre uker, jf. fvl. § 29. Etter utlapet av fristen
sendes saken til statsforvalteren for endelig avgjarelse. Et eventuelt krav om
dekning av sakskostnader ma fremmes innen tre uker, jf. fvl. § 36
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[Lagre vedtak]

52/23 Klage pa vedtak om avslag pa seknad om opprettelse av ny
grunneiendom, gbnr. 76/5 Skjaeret 1

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 52/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak datert 18. januar 2023. Det
fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for & endre
vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig avgjerelse.

Behandling
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak datert 18. januar 2023. Det
fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a endre
vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig avgjerelse.

[Lagre vedtak]

53/23 Klage pa avslag pa midlertidig dispensasjon fra opparbeidelseskrav,
Koiebakken gbnr. 64/83

Behandlet av Motedato Saksnr.
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1 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 53/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunens vedtak av 11.11.22 om
avslag pa sgknad om midlertidig dispensasjon fra vilkar om at offentlig regulert vei
ma veere opparbeidet etter reguleringsplanen, jf. pbl. § 18-1.

Det fremkommer ingen nye momenter, hverken i klage fra nabo av 22.11.22 eller
klage fra tiltakshaver av 02.12.22, som gir grunnlag for a endre vedtaket. Saken
sendes til Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig avgjerelse.

Behandling

Kommunaldirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunens vedtak av 11.11.22 om
avslag pa sgknad om midlertidig dispensasjon fra vilkar om at offentlig regulert
vei ma vaere opparbeidet etter reguleringsplanen, jf. pbl. § 18-1.

Det fremkommer ingen nye momenter, hverken i klage fra nabo av 22.11.22
eller klage fra tiltakshaver av 02.12.22, som gir grunnlag for a endre vedtaket.
Saken sendes til Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig avgjerelse.

[Lagre vedtak]

54/23 Klage - Vedtak om avslag pa seknad om dispensasjon og
rammetillatelse, gbnr 40/1958 Margretes vei 6
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Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 54/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 27.12. 2022 i sak
22/2734. Klagen oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig
behandling.

Behandling
Utvalget befarte eiendommen 08.05.2023.
Rged (H) fremmet pa vegne av H, V og SP, falgende forslag:

«Utvalg for plan og byggesak innvilger dispensasjon ihht PBL §19.2 og
rammetillatelse som omsgkt, men med noen begrensinger og vilkar.

o Tiltaket skal overholde en maksimal gjennomsnittlig gesimshgyde pa 6 meter
regnet fra ferdig planert terreng.

e Det tillates ikke takterrasse pa @verste takniva.

e Fasader ma brytes opp mer slik at de fremstar mindre monotone.

Omsgkt gesimshgyde er 6,5 meter malt fra gjennomsnittlig planert terreng.
Reguleringsplanen tillater 6 meter gesimshgyde regnet fra ferdig planert terreng,
dersom det hadde veert skranende terreng. Hva som regnes som skranende terreng
er ikke klart definert, og det er flere andre eiendommer i omrade som har fatt
godkjent rammetillatelse etter denne forutsetning, selv om det kan reises tvil om
graden av skranende terreng.

En dispensasjon med de begrensinger og vilkar som her er gitt vil ikke i noe
vesentlig grad tilsidesette reguleringsplanen, og vil i stgrre grad likebehandle
innenfor samme reguleringsplan.

Reguleringsplanens bestemmelser (pkt 3.4 og 3.5) apner for at Bygningsradet star
fritt til &8 bestemme bade takvinkler, mgneretninger og hgyder i forhold til topografi og
eksisterende bebyggelse ut ifra skjgnn.

Dispensasjonen gis med bakgrunn i denne bestemmelsen og etter en helhetlig
vurdering. Utvalget for Plan- og Byggesak vektlegger at det kun er ytterligere to
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ubebygde tomter innenfor gjeldende regulering som har relativt flate tomter, og
utvalget ser det derfor ikke som hensiktsmessig a starte omregulering eller omsgke
mindre endring av gjeldende regulering.

Det tillegges ogsa at omsgkt tiltak med flate tak vil gi en lavere total hgyde, enn et
tiltak med saltak. Omsgkt tiltak vil ogsa ha en lavere total hgyde enn tilstgtende
eiendommer i nord, gst og vest. Slik sett vil dette tiltaket ha en dempet virkning i
forhold til om det ble bygget med saltak.

Fordelene ansees klart starre enn ulempene.

Saken sendes tilbake til administrasjonen for videre saksbehandling og innarbeiding
av vilkar»

Flater (SP) fremmet forslag om a fjerne kulepunkt 2; «Det tillates ikke takterrasse pa
gverste taknivay i forslag fremmet av Rged.

Forslag fremmet av Rged ble satt opp mot Kommunedirektgrens innstilling. Forslag
fremmet av Rged ble enstemmig vedtatt.

Forslag fremmet av Flater (SP) fikk 3 stemmer og falt. Mindretallet var SP, Lia (H) og
Reed (H)

Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak innvilger dispensasjon ihht PBL §19.2 og
rammetillatelse som omsgkt, men med noen begrensinger og vilkar.

¢ Tiltaket skal overholde en maksimal gjennomsnittlig gesimshayde pa 6
meter regnet fra ferdig planert terreng.

e Det tillates ikke takterrasse pa @verste takniva.

e Fasader ma brytes opp mer slik at de fremstar mindre monotone.

Omsgkt gesimshgyde er 6,5 meter malt fra gjennomsnittlig planert terreng.
Reguleringsplanen tillater 6 meter gesimshgyde regnet fra ferdig planert
terreng, dersom det hadde veert skranende terreng. Hva som regnes som
skranende terreng er ikke klart definert, og det er flere andre eiendommer i
omrade som har fatt godkjent rammetillatelse etter denne forutsetning, selv om
det kan reises tvil om graden av skranende terreng.

14/20



En dispensasjon med de begrensinger og vilkar som her er gitt vil ikke i noe
vesentlig grad tilsidesette reguleringsplanen, og vil i starre grad likebehandle
innenfor samme reguleringsplan.

Reguleringsplanens bestemmelser (pkt 3.4 og 3.5) apner for at Bygningsradet
star fritt til & bestemme bade takvinkler, mgneretninger og hayder i forhold til
topografi og eksisterende bebyggelse ut ifra skjgnn.

Dispensasjonen gis med bakgrunn i denne bestemmelsen og etter en helhetlig
vurdering. Utvalget for Plan- og Byggesak vektlegger at det kun er ytterligere to
ubebygde tomter innenfor gjeldende regulering som har relativt flate tomter, og
utvalget ser det derfor ikke som hensiktsmessig a starte omregulering eller
omsgke mindre endring av gjeldende regulering.

Det tillegges ogsa at omsgkt tiltak med flate tak vil gi en lavere total hgyde, enn
et tiltak med saltak. Omsgkt tiltak vil ogsa ha en lavere total hgyde enn
tilstatende eiendommer i nord, @st og vest. Slik sett vil dette tiltaket ha en
dempet virkning i forhold til om det ble bygget med saltak.

Fordelene ansees klart starre enn ulempene.

Saken sendes tilbake til administrasjonen for videre saksbehandling og
innarbeiding av vilkar.

[Lagre vedtak]

55/23 Klage - Vedtak om avslag pa seknad om dispensasjon og rammetillatelse
for enebolig, Margretes vei 6, gbnr 40/433

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 55/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
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1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 27.12. 2022 i sak
22/2661. Klagen oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig
behandling.

Behandling
Utvalget befarte eiendommen 08.05.2023.
Reed (H) fremmet pa vegne av H, V og SP, falgende forslag:

«Utvalg for plan og byggesak innvilger dispensasjon ihht PBL §19.2 og
rammetillatelse som omsgkt, men med noen begrensinger og vilkar.

o Tiltaket skal overholde en maksimal gjennomsnittlig gesimshgyde pa 6 meter
regnet fra ferdig planert terreng.

e Det tillates ikke takterrasse pa gverste takniva.

e Fasader ma brytes opp mer slik at de fremstar mindre monotone.

Omsgkt gesimshgyde er 6,5 meter malt fra gjennomsnittlig planert terreng.
Reguleringsplanen tillater 6 meter gesimshgyde regnet fra ferdig planert terreng,
dersom det hadde veaert skranende terreng. Hva som regnes som skranende terreng
er ikke klart definert, og det er flere andre eiendommer i omrade som har fatt
godkjent rammetillatelse etter denne forutsetning, selv om det kan reises tvil om
graden av skranende terreng.

En dispensasjon med de begrensinger og vilkar som her er gitt vil ikke i noe
vesentlig grad tilsidesette reguleringsplanen, og vil i sterre grad likebehandle
innenfor samme reguleringsplan.

Reguleringsplanens bestemmelser (pkt 3.4 og 3.5) apner for at Bygningsradet star
fritt til &8 bestemme bade takvinkler, mgneretninger og hgyder i forhold til topografi og
eksisterende bebyggelse ut ifra skjgnn.

Dispensasjonen gis med bakgrunn i denne bestemmelsen og etter en helhetlig
vurdering. Utvalget for Plan- og Byggesak vektlegger at det kun er ytterligere to
ubebygde tomter innenfor gjeldende regulering som har relativt flate tomter, og
utvalget ser det derfor ikke som hensiktsmessig a starte omregulering eller omsgke
mindre endring av gjeldende regulering.

Det tillegges ogsa at omsgkt tiltak med flate tak vil gi en lavere total hgyde, enn et
tiltak med saltak. Omsgkt tiltak vil ogsa ha en lavere total hgyde enn tilstgtende
eiendommer i nord, ast og vest. Slik sett vil dette tiltaket ha en dempet virkning i
forhold til om det ble bygget med saltak.
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Fordelene ansees klart starre enn ulempene.

Saken sendes tilbake til administrasjonen for videre saksbehandling og innarbeiding

av vilkar»

Flater (SP) fremmet forslag om a fjerne kulepunkt 2; «Det tillates ikke takterrasse pa

gverste taknivay i forslag fremmet av Rged.

Forslag fremmet av Rged ble satt opp mot Kommunedirektgrens innstilling. Forslag

fremmet av Rged ble enstemmig vedtatt.

Forslag fremmet av Flater (SP) fikk 3 stemmer og falt. Mindretallet var SP, Lia (H) og

Roed (H)

Vedtak

1.

Utvalg for plan og byggesak innvilger dispensasjon ihht PBL §19.2 og
rammetillatelse som omsgkt, men med noen begrensinger og vilkar.

o Tiltaket skal overholde en maksimal gjennomsnittlig gesimshayde pa 6
meter regnet fra ferdig planert terreng.

o Det tillates ikke takterrasse pa gverste takniva.

e Fasader ma brytes opp mer slik at de fremstar mindre monotone.

Omsgkt gesimshgyde er 6,5 meter malt fra gjennomsnittlig planert terreng.
Reguleringsplanen tillater 6 meter gesimshgyde regnet fra ferdig planert
terreng, dersom det hadde veert skranende terreng. Hva som regnes som
skranende terreng er ikke klart definert, og det er flere andre eiendommer i
omrade som har fatt godkjent rammetillatelse etter denne forutsetning, selv om
det kan reises tvil om graden av skranende terreng.

En dispensasjon med de begrensinger og vilkar som her er gitt vil ikke i noe
vesentlig grad tilsidesette reguleringsplanen, og vil i starre grad likebehandle
innenfor samme reguleringsplan.

Reguleringsplanens bestemmelser (pkt 3.4 og 3.5) apner for at Bygningsradet
star fritt til & bestemme bade takvinkler, mgneretninger og hayder i forhold til
topografi og eksisterende bebyggelse ut ifra skjgnn.

Dispensasjonen gis med bakgrunn i denne bestemmelsen og etter en helhetlig
vurdering. Utvalget for Plan- og Byggesak vektlegger at det kun er ytterligere to
ubebygde tomter innenfor gjeldende regulering som har relativt flate tomter, og
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utvalget ser det derfor ikke som hensiktsmessig a starte omregulering eller
omsgke mindre endring av gjeldende regulering.

Det tillegges ogsa at omsgkt tiltak med flate tak vil gi en lavere total hgyde, enn
et tiltak med saltak. Omsgkt tiltak vil ogsa ha en lavere total hgyde enn
tilstatende eiendommer i nord, gst og vest. Slik sett vil dette tiltaket ha en
dempet virkning i forhold til om det ble bygget med saltak.

Fordelene ansees klart starre enn ulempene.

Saken sendes tilbake til administrasjonen for videre saksbehandling og
innarbeiding av vilkar.

[Lagre vedtak]

56/23 Klage pa vedtak om dispensasjon med vilkar, gbnr. 250/579, Fjordstien
3C

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 56/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 20.10.2022 i sak
22/2216. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig behandling.

Behandling
Wear (H) fremmet pa vegne av H, V og SP, falgende forslag til vedtak:

Utvalg for plan og byggesak tar klagen til falge, og trekker vilkaret som ble stilt ifm
innvilgelse av dispensasjon for flatt tak.
Trapp og takterrassen tillates bygget som omsgakt.

Begrunnelse:
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Dispensasjon for flatt tak som ble utstedt i delegert vedtak av 20.10.2022 var kurant
da flere naboer har fatt godkjent og bygger med flate tak, og boligen er godt tilpasset
det krevende eksisterende terrenget. Da er det ikke behov for & stille vilkar om at
omsgkt trapp og takterrassen avslas. Ingen naboer hadde klaget pa trapp og
takterrassen. Takterrassen er beskjedent i stgrrelse, og vil ikke veere ruvende i det
mektige kupert landskapet. Det er ingen forbud mot takterrasser i gjeldende
regulering, og flere takterrasser har blitt godkjent og bygget i planomradet.

Forslag fremmet av Wear ble satt opp mot kommunedirektarens innstilling. Forslag
fremmet av Wear ble vedtatt mot 2 (MDG) stemmer.

Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak tar klagen til falge, og trekker vilkaret som ble stilt i
forbindelse med innvilgelse av dispensasjon for flatt tak.
Trapp og takterrassen tillates bygget som omsgkt.

Begrunnelse:
Dispensasjon for flatt tak som ble utstedt i delegert vedtak av 20.10.2022 var

kurant da flere naboer har fatt godkjent og bygger med flate tak, og boligen er
godt tilpasset det krevende eksisterende terrenget. Da er det ikke behov for a
stille vilkar om at omsgkt trapp og takterrassen avslas. Ingen naboer hadde
klaget pa trapp og takterrassen. Takterrassen er beskjedent i stgrrelse, og vil
ikke veere ruvende i det mektige kupert landskapet. Det er ingen forbud mot
takterrasser i gjeldende regulering, og flere takterrasser har blitt godkjent og
bygget i planomradet.

[Lagre vedtak]
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Referatsaker

1. Liste over delegerte vedtak ble enstemmig tatt til orientering.
2. Refereres fra dokumentjournal ble enstemmig tatt til orientering
3. Wear (H) hadde et oppfelgingssparsmal tilknyttet notat, datert 04.05.2023,

om «ikrafttredelse av ny arealdel — betydningen for innkomne sgknader.

Direktar Eli Aubert svarte.

4. Haugen (H) stilte et sparsmal i forrige mate om opprydning etter
utbyggingen i Saetre sentrum. Administrasjonen vil sende et skriftlig svar
til Haugen.
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Asker
‘»' kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/07089-1 Jorunn Sgrlie Tryti
Behandles av Mgatedato

Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023

Godkjenning av protokoll fra mote 26.04.2023

Leders forslag til vedtak:

1. Protokoll fra mate i utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 godkjennes slik den
foreligger.

1. Sammendrag og konklusjon
Vedlagt fglger protokoll fra mgte 26.04.2023.

Havard Vestgren
leder

Dokumentet er elektronisk godkjent.
Vedlegg:

Protokoll fra mate 26.04.2023
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/07089 Jorunn Sgrlie Tryti
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 47/23

Godkjenning av protokoll fra mote 26.04.2023

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 10.05.2023 sak 47/23
Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Protokoll fra mate i utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 godkjennes slik den
foreligger.
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Asker
kommune

Mgateprotokoll

Utvalg for plan og byggesak

Dato
26.04.2023

Tid Sted
17:00 — 20:30 Asker radhus

Mgtet ble ledet av Havard Vestgren.

Til stede:
Funksjon

Leder i utvalg
Nestleder
Utvalgsmedlem
Varamedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Varamedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem

Forfall:

Navn Mgatte for

Havard Vestgren (H)

Gro Buttingsrud (V)

Anne Gunhild R. Flater (Sp)

Trygve Jargen Lia (H) Kay Arne Sgrensen
Lars Kristian Wear (H)

Cathrine Jensen (H)

Anne Hilde Rese (A)

Anders Tobias Utne (A)

Liv Knatten (MDG) Hanne Lisa Matt
Helge Haugen (MDG)

Trond Ove Rged (FrP)

Kay Arne Sgrensen (H)
Hanne Lisa Matt (MDG)

Administrasjonen Direkter Eli Aubert

Protokollfgrer

Juridisk radgiver Karen Vatne Bekkasen
Virksomhetsleder Ingvild Skaset
Virksomhetsleder Malvin Bjorgy
Kommuneplansjef Tor Arne Midtbg
Jorunn Sgrlie Tryti
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Mgatet ble satt med 11 medlemmer til stede. Det var ingen merknader til innkallingen.
Habilitet: Jensen (H) hadde merknad i sak 41/23. Se behandling av saken.

Saksliste Side

(7]
Q
>
[12]
=
=
o
[12)
=
Q
=
2
=
«Q

23/06301-1 Godkjenning av protokoll fra magte 22.03.2023 3

22/21533-1 Forslag til detaljregulering for Bjerkasholmen 115, gbnr. 3
68/393 — 1. gangs behandling

23/00115-3 Reguleringsplan for Lensmannslia 30 - 1. 4
gangsbehandling

23/05171-1 Forslag til planprogram for omrade BN3 og BN 4 i Szetre, 6
gbnr. 356/1 med flere

23/04263-1 Planinitiativ for Almedalsveien 7 A - politisk avklaring 8

23/05701-1 Klage pa reguleringsplan for Bjgrklundsveien 22 8

23/02453-1 Klage pa tillatelse til nybygg med 3 boenheter og klage pa 9
vilkar, gbnr. 250/586 Kjgyafaret 38

23/03471-1 Klage pa avslag pa sgknad om uthus, levegg og pergola, 10
gbnr. 63/381 @vre Dyrhusbakken 53

8 BEE § B BB

23/05029-1 Klage pa vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon 11
fra kommuneplan for oppfering av brygge, gbnr. 57/22
Soendre Bjerkgystrand 16

23/05340-1 Klage pa vilkar om opparbeiding av offentlig vei, gbnr. 12
250/318 Kjgyafaret 42

23/05433-1 Klage pa avslag pa segknad om dispensasjon for 13
sekundeerbolig, Gbnr 3/36, Kirkeveien 167 A

Referatsaker
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Saker til behandling

36/23 Godkjenning av protokoll fra mote 22.03.2023
Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 36/23

Leders forslag til vedtak:

1. Protokoll fra mete i utvalg for plan og byggesak 22.03.2023 godkjennes slik den
foreligger.

Behandling
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Protokoll fra mete i utvalg for plan og byggesak 22.03.2023 godkjennes slik den
foreligger.

[Lagre vedtak]

37/23 Forslag til detaljregulering for Bjerkasholmen 115, gbnr. 68/393 — 1.
gangs behandling

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 37/23
2 Formannskapet 02.05.2023 82/23
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Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Kommunen vedtar med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-11 privat forslag
til reguleringsplan for gbnr. 68/393 - Bjerkasholmen 115, som vist pa plankart
datert 21.12.2022 og bestemmelser datert 20.03.2023.

Reguleringsplanforslaget sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn, jf.
plan- og bygningsloven § 12-10.

Behandling

Utvalget befarte eiendommen 24.04.2023.

Saksbehandler Gry Eide innledet saken og svarte pa oppklarende spgrsmal.
Haugen (MDG) fremmet forslag om a utsette saken.

Forslag om utsettelse fikk 2 (MDG) stemmer og falt.
Kommunedirektgrens innstilling ble vedtatt mot 2 (MDG) stemmer.

Innstilling

1.

Kommunen vedtar med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-11 privat forslag
til reguleringsplan for gbnr. 68/393 - Bjerkasholmen 115, som vist pa plankart
datert 21.12.2022 og bestemmelser datert 20.03.2023.

Reguleringsplanforslaget sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn, jf.
plan- og bygningsloven § 12-10.

[Lagre vedtak]

38/23 Reguleringsplan for Lensmannslia 30 - 1. gangsbehandling
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Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023  38/23
2 Formannskapet 02.05.2023 81/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
1. Kommunen finner med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-11 ikke grunn til
a fremme privat forslag til reguleringsplan, detaljregulering for Lensmannslia 30,
som vist pa plankart og bestemmelser datert 1.03.2023, slik det foreligger.

Behandling

Utvalget befarte eiendommen 24.04.2023.

Saksbehandler Kari Hjerman innledet saken og svarte pa oppklarende spagrsmal.
Jensen (H) fremmet pa vegne av H, V og SP, falgende forslag:

1.Saken sendes tilbake for videre bearbeiding. For saken fremmes pa ny skal
felgende endres i planen:

o Hoyder skal tilpasses godkjent bebyggelse i Lensmannslia 22. Det skal
vurderes ytterligere inntrapping av toppetasjene for sosiale
uteoppholdsarealer.

e Byggematerialer vurderes gjenbrukt i starre grad

e Vurdere en stgrre og mer miljgrettet materialvariasjon i fasaden, redusere
overflater som gir refleks

e Solenergi/grunnvarme: bygget bgr i stor grad kunne produsere energi til eget
forbruk

e Det utarbeides klimagassregnskap.

e Det utarbeides notat om biologisk mangfold og fremmede arter.

2. Byggets antall parkeringsplasser skal kunne gi flest mulig/optimalt antall
parkeringsplasser.

3. Det utarbeides en trafikkanalyse for a avklare behovet for trafikale tiltak, bla. i
krysset Rgykenveien/Lensmannslia.

Kommunedirektgrens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Jensen (H).
Forslag fremmet av Jensen ble vedtatt mot 2 (MDG) stemmer.

Innstilling
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1. jaken sendes tilbake for videre bearbeiding. Far saken fremmes pa ny skal
folgende endres i planen:

Hgyder skal tilpasses godkjent bebyggelse i Lensmannslia 22. Det skal
vurderes ytterligere inntrapping av toppetasjene for sosiale
uteoppholdsarealer.

Byggematerialer vurderes gjenbrukt i stgrre grad

Vurdere en stgrre og mer miljgrettet materialvariasjon i fasaden, redusere
overflater som gir refleks

Solenergi/grunnvarme: bygget bgr i stor grad kunne produsere energi til
eget forbruk

Det utarbeides klimagassregnskap.

Det utarbeides notat om biologisk mangfold og fremmede arter.

2. Byggets antall parkeringsplasser skal kunne gi flest mulig/optimalt antall
parkeringsplasser.

3. Det utarbeides en trafikkanalyse for & avklare behovet for trafikale tiltak, bla. i
krysset Rgykenveien/Lensmannslia.

[Lagre vedtak]

39/23 Forslag til planprogram for omrade BN3 og BN 4 i Saetre, gbnr. 356/1 med

flere
Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023  39/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. 1. Kommunen vedtar med hjemmel i plan og bygningsloven § 11-13 forslag til
planprogram for felt BN3 og BN4 datert 15.06.22.
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Behandling
Utvalget befarte eiendommen 24.04.2023.

Saksbehandler Dag Jgrgen Klemmetsen innledet saken og svarte pa oppklarende
spgrsmal.

Reed (H) fremmet pa vegne av H, V og SP, falgende tilleggsforslag:

Det naturlige vanntilsiget til Verpentjerna ble forverret ved etablering av E134. Prii
dag en det kun en bekk som gar gjennom planomrade som tilfgrer vann til
Verpentjerna. Planprogrammet ma ta hgyde for dette og reguleringsplanen ma
behandle en sikring av vanntilsiget, og eventuelt forbedre tilsiget.

Reguleringsplanen ma ogsa inneholde en vurdering og visualisering av
fiernvirkningen av tiltaket. Og at reduksjon av fjernvirkningen tillegges vekt under
planarbeidet.

Utvalget forventer at tiltakshaver er seg sitt ansvar bevist for a sikre en god
innbygger involvering den videre prosessen.

Kommunedirektgrens innstilling ble vedtatt mot 2 (MDG) stemmer.
Tilleggsforslaget ble enstemmig vedtatt.

Innstilling

1. Kommunen vedtar med hjemmel i plan og bygningsloven § 11-13 forslag til
planprogram for felt BN3 og BN4 datert 15.06.22.

2. Det naturlige vanntilsiget til Verpentjerna ble forverret ved etablering av E134.
Pr i dag en det kun en bekk som gar gjennom planomrade som tilfgrer vann til
Verpentjerna. Planprogrammet ma ta hgyde for dette og reguleringsplanen ma
behandle en sikring av vanntilsiget, og eventuelt forbedre tilsiget.

Reguleringsplanen ma ogsa inneholde en vurdering og visualisering av
fiernvirkningen av tiltaket. Og at reduksjon av fjernvirkningen tillegges vekt
under planarbeidet.

Utvalget forventer at tiltakshaver er seg sitt ansvar bevist for a sikre en god
innbygger involvering den videre prosessen.

[Lagre vedtak]
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40/23 Planinitiativ for Almedalsveien 7 A - politisk avklaring

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 40/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Planinitiativ for regulering av konsentrert boligbygging pa gbnr. 68/440,
Almedalsveien nr. 7. avvises (pbl. § 12-8).

Behandling
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Planinitiativ for regulering av konsentrert boligbygging pa gbnr. 68/440,
Almedalsveien nr. 7 avvises (pbl. § 12-8).

[Lagre vedtak]

41/23 Klage pa reguleringsplan for Bjerklundsveien 22

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 41/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunestyrets vedtak av 31.01.2023
om detaljregulering for Bjgrklundsveien 22. Det fremkommer ingen nye momenter i
klagen som gir grunnlag for a endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for
endelig avgjerelse.
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Behandling

Jensen (H) meldte seg inhabil i saken. Representanten er medlem av
menighetsradet i Holmen Kirke som er part i saken. Jensen har ogsa ved tidligere
behandlinger av saken blitt erkleert inhabil.

Kommunedirektgrens innstilling ble vedtatt 8-2. Mindretallet var MDG.
Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunestyrets vedtak av
31.01.2023 om detaljregulering for Bjgrklundsveien 22. Det fremkommer ingen
nye momenter i klagen som gir grunnlag for a endre vedtaket. Saken sendes til
statsforvalteren for endelig avgjarelse.

[Lagre vedtak]

42/23 Klage pa tillatelse til nybygg med 3 boenheter og klage pa vilkar, gbnr.
250/586 Kjoyafaret 38

Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 42/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Klager fra naboene tas ikke til fglge.

2. Klage fra tiltakshaver tas delvis til falge ved at falgende vilkar frafalles/endres:
Vilkar for tillatelsen om beplantning med stedegen vegetasjon frafalles
Vilkar for tillatelsen om sikring av anleggstrafikk og ryggevakt frafalles

Vilkar 3 for ferdigattest om a opparbeide felles lekeareal frafalles
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Vilkar 5 for ferdigattest endres til: «Alle utomhusarealer skal vaere opparbeidet
og beplantet i henhold til utomhusplanen og beplantningsplanen.»

Vilkar om opparbeidelse av veianlegg etter pbl. §§ 18-1 og 18-2 opprettholdes i
sin helhet.

4. Vedtaket kan paklages innen tre uker, jf. fvl. § 29. Etter utlapet av fristen
sendes saken til statsforvalteren for endelig avgjarelse. Et eventuelt krav om
dekning av sakskostnader ma fremmes innen tre uker, jf. fvl. § 36.

Behandling

Jensen (H) tok sete igjen.

Leder fremmet forslag om a utsette saken.
Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Saken er utsatt.

[Lagre vedtak]

43/23 Klage pa avslag pa seknad om uthus, levegg og pergola, gbnr. 63/381
@vre Dyrhusbakken 53

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 43/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunens vedtak av 7. oktober
2022. Det fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a
endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig avgjgrelse.
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Behandling

Jensen (H) fremmet forslag om a utsette saken. Utvalget vil giennomfare befaring pa

eiendommen.
Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Saken er utsatt.

[Lagre vedtak]

44/23 Klage pa vedtak om avslag pa seknad om dispensasjon fra
kommuneplan for oppfering av brygge, gbnr. 57/22 Sgndre Bjerkoystrand 16

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023  44/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalget for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 21.11.2022 i
delegasjonssak 21/2876. Utvalget for plan- og byggesak kan ikke se at det
foreligger momenter i saken som tilsier en endring av vedtaket.

Behandling
Kommunedirektgrens innstiling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak
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1. Utvalget for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 21.11.2022 i
delegasjonssak 21/2876. Utvalget for plan- og byggesak kan ikke se at det
foreligger momenter i saken som tilsier en endring av vedtaket.

[Lagre vedtak]

45/23 Klage pa vilkar om opparbeiding av offentlig vei, gbnr. 250/318 Kjoyafaret

42
Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 45/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunens vedtak av 12. desember
2022. Det fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a
endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

Behandling

Leder fremmet forslag om a utsette saken.
Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Saken er utsatt.

[Lagre vedtak]
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46/23 Klage pa avslag pa sgknad om dispensasjon for sekundarbolig, Gbnr
3/36, Kirkeveien 167 A

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 46/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 16.12.2022. Det
fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a endre
vedtaket. Saken sendes til Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig
avgjorelse.

Behandling
Utvalget befarte eiendommen 24.04.2023.

Lia (H) fremmet pa vegne av H, V og SP, falgende forslag til vedtak:

Vurdering av om hensynet er vesentlig tilsidesatt

Utvalget anser ikke planen for vesentlig tilsidesatt. For at vilkaret skal vaere oppfylt
ma hensynet vaere «vesentlig tilsidesatt» det taler for at det foreligger en hay terskel
for at vilkaret ikke skal vaere oppfylt. Omsgkt sgknad tilfredsstiller kommuneplanens
pkt. 19 krav til uteoppholdsareal (MUA). Tomten kan derfor anses a ha tilstrekkelig
areal for uteopphold, lek og rekreasjon.

| tillegg er det avsatt areal til felles avkjarsel syd/sydvest pa tomten. Mye av dette
arealet vil kun kunne benyttes til kjgring. Dette arealet vil naturlig nok ikke kunne
bebygges og dermed medfere at tomten fremstar stgrre. Bygningens ytre volum i
forhold til tomten vil derfor fremsta noe mindre pa grunn av dette arealet. Etter
utvalgets vurdering vil areal avsatt til felles avkjgrsel medfere at det ytre volumet pa
bygningsmassene ikke fremstar uforholdsmessig i forhold til reguleringen pa tomten
og omradet som sadan.

Ytterligere har Kirkeveien 169 A til C en hgy utnyttelse, noe som taler for at
planomradet i sin helhet har en bebyggelsesstruktur som apner opp for en hgyere
utnyttelse. Den hgye utnyttelsen i Kirkeveien 169 A til C medferer at
reguleringsplanens bestemmelse om BYA er noe svekket som styringsverktgy.
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Omsgkt dispensasjon vil sdledes ikke pavirke apenheten til omradet noe ytterligere
enn hva det allerede er apnet opp for.

Vurdering av om fordelene er klart stgrre enn ulempene

Ulempen ved innvilgelse av dispensasjon er at det opptas stgrre areal til bebyggelse
enn reguleringsplanen og kommuneplanen legger opptil. Kommunen har likevel
vurdert at ulempene ved innvilgelse ikke kan tillegges tungtveiende vekt, da omsgkt
tiltak ivaretar kravene til avstand i plan- og bygningsloven § 29-4 andre ledd. Naboer
ma paregne at det kommer bebyggelse inntil 4 meter fra tomtegrensen og at dette
kan pavirke solforhold, utsyn mm.

Omsgkt tiltak har gesims pa 3,74 meter og mgnehgyde pa 5,78 meter. Fordel ved
dispensasjon er derfor at sekundaerboenhet vil vaere underordnet hovedbygget.
Dette er kun mulig dersom sekundaerboenhet bygges med lav gesims, men starre
fotavtrykk/BYA. Et lavere bygg vil skape mindre skygge for naboer og dermed
redusere ulempene for naboer. Ulemper i forbindelse med pbl. § 29-4 vil saledes bli
redusert ved et lavere bygg. Lavt bygg vil derfor veere positivt for naboer og samtidig
fremsta estetisk bedre tilpasset hovedbygget.

Videre vil det veere en fordel ved dispensasjon at sekundaer boenhet kan utformes i
én etasje, noe som medfgrer at det blir en tilgjengelig boenhet/universell utforming.
Dette mater generelle utfordringer i samfunnet der det er gnsket a gi den aldrende

befolkningen muligheter til & bo hjemme lengre.

Fordelene ansees klart starre enn ulempene, og det gis dispensasjon i medhold av
PBL §19-2

Utvalget forutsetter at fremtidig utvidelse av parkering ivaretas pa det avsatte
fellesarealet der det er god plass for dette.

Kommunedirektgrens innstillig ble satt opp mot forslag fremmet av Lia (H).
Forslag fremmet av Lia ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Vurdering av. om hensynet er vesentlig tilsidesatt
Utvalget anser ikke planen for vesentlig tilsidesatt. For at vilkaret skal vaere
oppfylt ma hensynet veere «vesentlig tilsidesatt» det taler for at det foreligger en
hay terskel for at vilkaret ikke skal vaere oppfylt. Omsgkt sgknad tilfredsstiller
kommuneplanens pkt. 19 krav til uteoppholdsareal (MUA). Tomten kan derfor
anses a ha tilstrekkelig areal for uteopphold, lek og rekreasjon.
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| tillegg er det avsatt areal til felles avkjarsel syd/sydvest pa tomten. Mye av
dette arealet vil kun kunne benyttes til kjgring. Dette arealet vil naturlig nok ikke
kunne bebygges og dermed medfare at tomten fremstar stgrre. Bygningens ytre
volum i forhold til tomten vil derfor fremsta noe mindre pa grunn av dette
arealet. Etter utvalgets vurdering vil areal avsatt til felles avkjgrsel medfere at
det ytre volumet pa bygningsmassene ikke fremstar uforholdsmessig i forhold til
reguleringen pa tomten og omradet som sadan.

Ytterligere har Kirkeveien 169 A til C en hgy utnyttelse, noe som taler for at
planomradet i sin helhet har en bebyggelsesstruktur som apner opp for en
hgyere utnyttelse. Den hgye utnyttelsen i Kirkeveien 169 A til C medfgrer at
reguleringsplanens bestemmelse om BYA er noe svekket som styringsverktay.
Omsgkt dispensasjon vil saledes ikke pavirke apenheten til omradet noe
ytterligere enn hva det allerede er apnet opp for.

Vurdering av om fordelene er klart stgrre enn ulempene

Ulempen ved innvilgelse av dispensasjon er at det opptas stgrre areal til
bebyggelse enn reguleringsplanen og kommuneplanen legger opptil.
Kommunen har likevel vurdert at ulempene ved innvilgelse ikke kan tillegges
tungtveiende vekt, da omsgkt tiltak ivaretar kravene til avstand i plan- og
bygningsloven § 29-4 andre ledd. Naboer ma paregne at det kommer
bebyggelse inntil 4 meter fra tomtegrensen og at dette kan pavirke solforhold,
utsyn mm.

Omsgkt tiltak har gesims pa 3,74 meter og mgnehgyde pa 5,78 meter. Fordel
ved dispensasjon er derfor at sekundaerboenhet vil veere underordnet
hovedbygget. Dette er kun mulig dersom sekundaerboenhet bygges med lav
gesims, men storre fotavtrykk/BYA. Et lavere bygg vil skape mindre skygge for
naboer og dermed redusere ulempene for naboer. Ulemper i forbindelse med
pbl. § 29-4 vil saledes bli redusert ved et lavere bygg. Lavt bygg vil derfor vaere
positivt for naboer og samtidig fremsta estetisk bedre tilpasset hovedbygget.

Videre vil det veere en fordel ved dispensasjon at sekundeer boenhet kan
utformes i én etasje, noe som medfarer at det blir en tilgjengelig
boenhet/universell utforming. Dette mater generelle utfordringer i samfunnet der
det er gnsket a gi den aldrende befolkningen muligheter til & bo hjemme lengre.

Fordelene ansees klart starre enn ulempene, og det gis dispensasjon i medhold
av PBL §19-2

Utvalget forutsetter at fremtidig utvidelse av parkering ivaretas pa det avsatte
fellesarealet der det er god plass for dette.
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[Lagre vedtak]

Referatsaker

1. Liste over delegerte vedtak ble enstemmig tatt til orientering.

2. Refereres fra dokumentjournal ble enstemmig tatt til orientering

3. Presentasjon- temaplan samferdsel og mobilitet - kunnskapsgrunnlaget

ved /Ingvild Hegreneaes

4. Presentasjon — Bjerkasholmen 115 ved Gry Eide.

5. Presentasjon — Lensmannslia 30 ved Kari Hjerman.

6. Presentasjon — Planprogram for BN3 ogBN4 i Sezetre ved
Dag Jgrgen Klemmetsen.

7. Haugen (MDG) stilte falgende sparsmal:

«Det star fortsatt brakker og byggegjerder etter utbyggingen i Szetre
sentrum, bak kiosken pa bussterminalen. Hvem har ansvar for opprydding,
og nar vil det bli gjort.»

Administrasjonen vil svare i neste mgte.

8. Notat — orientering om regler for pergola/levegg

9. Direktor Eli Aubert orienterte om forutsigbarhet/bruk av ny og gammel
kommuneplan arealdelen (notat)
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Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/03471-1 Fredrik Harvik Thoresen
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023

Klage pa avslag pa sgknad om levegg/mur og uthus/pergola,
gbnr. 63/381 @vre Dyrhusbakken 53

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunens vedtak av 7. oktober

2022. Det fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a
endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig avgjgrelse.
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1. Sammendrag og konklusjon

Saken gjelder sgknad i ettertid for etablering av «hageanlegg» som bestar av bl.a.
levegger, murer og uthus/pergola. Det er ogsa sgkt om dispensasjon fra regulert
byggegrense og tillatt utnyttelse. Sgknaden ble avslatt av kommunen i vedtak 7.
oktober 2022. Vedtaket er paklaget i brev 25. oktober 2022 av Boxs arkitektstudio pa
vegne av tiltakshaver. Utvalg for plan og byggesak skal ta stilling til om det kommer
frem nye opplysninger i klagen som gir grunnlag for & endre kommunens tidligere
vedtak.

Bakgrunnen for avslaget er at en dispensasjon fra bade regulert byggegrense og
tillatt utnyttelse vil tilsidesette hensynene bak bestemmelsene i reguleringsplanen.
Oppfering av en sammenhengende konstruksjon av levegg/mur/pergola pa ca. 48
meter nzer nabogrensen tilsidesetter hensynene bak byggegrensen, og pavirker
bade hensyn til lys, luft og apenhet pa en negativ mate. Dette forsterkes ytterligere
av at oppfart uthus/pergola medfgrer at tillatt utnyttelse blir overskredet. Regulert
byggegrense blir overskredet bade mot vest, syd og @st, noe som i sum gjer det
sveert vanskelig a innvilge omsgkte dispensasjoner. Omsgkte tiltak ligger videre tett
opptil hva som kan omtales som «gjerde». Kommuneplanbestemmelsene punkt 17
tillater ikke gjerde som er tett og med slik hgyde som i denne saken.

Klagen er szerlig begrunnet med at vedtaket bygger pa feil tolking av tegninger og at
det er urimelig. Etter kommunens syn bygger vedtaket pa et korrekt faktum.
Kommunen har etterspurt mer detaljerte tegninger, herunder fasadetegninger, men
tiltakshaver har ikke etterkommet dette snsket. Kommunedirektgren anser imidlertid
at sgknaden er godt nok opplyst til at den kan behandles og avslas. Dersom
sgknaden eventuelt skal godkjennes ma det farst leveres detaljerte tegninger slik at
det for ettertiden er dokumentert hva som er godkjent. Kommunedirektaren er uenig
med klageren i at vedtaket er urimelig. Levegger, murer og pergola/uthus er i sin
helhet oppfart utenfor byggegrense mot bade vest, syd og a@st. | tillegg er tillatt
utnyttelse overskredet med ca. 10%. Kommunen kan vanskelig se at et avslag pa en
sgknad som bryter sapass med intensjonen i reguleringsplanen er urimelig.

Pa denne bakgrunn anbefaler kommunedirektgren at utvalg for plan og
byggesak opprettholder vedtaket av 7. oktober 2022 og at klagen blir sendt til
Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig behandling.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
21  Sgknaden

Det er sgkt om oppfaring av levegger, murer og pergola/uthus i en
sammenhengende konstruksjon med en lengde pa ca. 48 meter.
Konstruksjonen er i sin helhet oppfert utenfor regulert byggegrense mot bade
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vest, syd og gst. Hayden pa konstruksjonen er inntil 190 cm (det meste av
leveggene har en hgyde pa 180 cm). Tiltaket er stort sett plassert i
nabogrensen (mellom 0-75 cm fra grensen og det foreligger samtykke til dette
fra bergrte naboer). Utnyttelsen er oppgitt til 21,98 %-BYA.

Det er i tillegg sgkt om dispensasjon fra:

e Kommuneplanbestemmelsene § 20.8 om tillatt utnyttelse pa 20 %-BYA
e regulert byggegrense mot vest, syd og ost

Plassering og utforming fremkommer nedenfor:

\
1 Pg\ smahusbeby
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2.2  Plangrunnlag

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for @vre Dyrhusbakken/Jonasmyra,
vedtatt av kommunestyret 28. januar 2003, med senere endringer. Eiendommen er
regulert til frittiggende smahusbebyggelse.

| kommuneplanens arealdel ligger eiendommen i kategori B, boligomrader med
utfyllende bestemmelser. Tillatt utnyttelse er 20%-BYA, jf. kommuneplan-
bestemmelsene punkt 20.8

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

Etter kommunedirektgrens syn har ikke de tre beerekraftsdimensjonene i FNs
baerekraftsmal, miljg, gkonomi og sosiale forhold szerlig betydning i denne
klagesaken.

4. Tidligere behandling
7. oktober 2022 fattet kommunen folgende vedtak, delegasjonssak 22/2096:

«Swgknaden avslas, jamfar plan- og bygningsloven § 20-2.

1) I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 avslés dispensasjon fra —
Byggegrense, jf. reguleringsplanen for @vre Dyrhusbakken / Jonasmyra

for felgende tiltak:
- Uthus og levegg

2) | medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 avslas dispensasjon fra — BYA, jf.
Kommuneplanen § 20.8

for felgende tiltak:
- Pergola overskrider BYA med 2%.»

5. Klagens innhold
Klagen er innkommet rettidig, jf. fvl. § 29. Klager anfgrer hovedsakelig:

o Vedtaket er basert pa faktafeil og mangler grundig og saklig behandling av
omsgkte dispensasjoner

Vedtaket er samlet sett urimelig

Kommunen har ikke forholdt seg til sgknadstegninger eller veert pa befaring
Ingen lengde av leveggene er stagrre en 10 meter

Tujahekk som er utbredt i omradet er som regel vesentlig hayere
Kommunen har ikke vurdert sgkers argumenter for omsgkte dispensasjoner
Det foreligger usaklig forskjellsbehandling ved avslag pa dispensasjon fra
tillatt utnyttelse
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6. Kommunedirektorens vurdering
Kommunedirektagren anser at klagen er fremsatt rettidig, jf. forvaltningsloven (fvl.)
§ 29.

6.1 Vurdering av dispensasjon fra regulerte byggegrenser

Det baerende elementet i avslaget er avvikene i forhold til regulert byggegrense.
Soknaden innebeerer at det etableres en «innhegning» pa ca. 48 meter neer
nabogrensen og som i sin helhet er plassert utenfor regulert byggegrense, noe som
er i klar konflikt med gjeldende reguleringsplan fra 2003.

Dispensasjon kan gis med hjemmel i pbl. § 19-2. Det stilles to vilkar for & kunne gi
dispensasjon. For det fgrste ma hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra,
eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, ikke bli vesentlig tilsidesatt. For det
andre ma fordelene ved a gi dispensasjon veere klart stgrre enn ulempene etter en
samlet vurdering. Man har likevel ikke noe rettskrav pa a fa innvilget dispensasjon
selv om vilkarene for dispensasjon er oppfylt.

Byggegrenser regulerer avstand mellom bygninger pa eiendommer, og styrer
tettheten av bygninger og konstruksjoner. Formalet er a sikre tilstrekkelig lys, luft og
apenhet mellom bygninger og sikre mot brann. Byggegrenser sikrer ogsa strgkets
karakter, landskapsbildet, og helhetsbildet av omradet.

Omsgkt plassering medfarer at hele konstruksjonen, og uthus/pergola, plasseres
utenfor regulert byggegrense. Det er dermed snakk om et betydelig avvik. Prinsippet
i reguleringen med plassering innenfor byggegrensen vil brytes. Det har veert et
sentralt forhold i planen at tomtene ikke skal bebygges inn mot nabogrensen. Fra
avslaget i saken gjengis:

«Her vil leveggen fortette mellom tomtene, hayden pa 1,8 meter, samt uthuset
pa 15 m2 er plassert mot nabo som gjar det seerlig tett mellom byggene.
Leveggen er ogsa solid og slipper ikke lys og luft.»

Kommunedirektaren anser at et sa stort avvik medfgrer at hensynene bak
byggegrensen blir vesentlig tilsidesatt. Det er dermed ikke adgang til a innvilge
dispensasjon i saken. Subsidieert vil kommunedirektaren vurdere om fordelene er
klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering, jf. pbl. § 19-2.

Kommunedirektgren fastholder at fordelene ikke er klart stagrre enn ulempene etter
en samlet vurdering, jf. pbl. § 19-2. Det er en klar ulempe at byggegrensen blir
overskredet i vesentlig grad, samt at dette skjer som ledd i en fortetting som ogsa er i
strid med tillatt utnyttelse. Bebyggelsen kommer naer bade vei og nabogrense, noe
som pa sikt ogsa vil kunne skape problemer med bl.a. vedlikehold. Det finnes ogsa
andre mater a skjerme seg pa, bl.a. kan hekk veaer et alternativ. Naboene har
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samtykket til plasseringen. Kommunen legger imidlertid ikke avgjgrende vekt pa
dette. Eiere av naboeiendommer vil skifte over tid, og det ma derfor utvises
varsomhet med a vektlegge dette forholdet i en sak som tilsidesetter hensynene i
reguleringsplanen slik om i denne saken.

Kommunen kan ikke se at det er anfart noen nye relevante fordeler i klagen som vil
kunne pavirke utfallet av saken.

Klager gjer et poeng ut av at tiltaket ikke ville vaert sgknadspliktig dersom det ikke
var for byggegrensen. Dette er apenbart feil. Et tiltak som det omsgkte er ikke i
samsvar med plan- og bygningsloven, uavhengig av byggegrensen. Levegg kan kun
settes opp uten sgknad i en lengde pa maksimalt 10 meter, og med en avstand fra
nabogrense pa minimum en meter, jf. byggesaksforskriften § 4-1 bokstav f) nr. Disse
kravene er ikke overholdt i saken. Det fremgar ogsa av veiledningen til
bestemmelsen at unntak for sgknad ikke gjelder der det fagres opp flere levegger i
kombinasjon, som i denne saken.

Klagen er videre begrunnet med at vedtaket bygger pa feil tolking av tegninger og at
det er urimelig. Etter kommunens syn bygger vedtaket pa et korrekt faktum.
Kommunen har etterspurt mer detaljerte tegninger, herunder fasadetegninger, men
tiltakshaver har ikke etterkommet dette gnsket. Kommunedirektagren anser imidlertid
at sgknaden er godt nok opplyst til at den kan behandles og avslas. Dersom
sgknaden eventuelt skal godkjennes ma det farst leveres detaljerte tegninger slik at
det for ettertiden er dokumentert hva som er godkjent.

Kommunedirektaren er uenig med klageren i at vedtaket er urimelig. Sa lenge tiltaket
tilsidesetter sentrale forhold i reguleringsplanen skal det sveert mye til for & innvilge
omsgkte dispensasjoner. Det er fullt mulig & utnytte eiendommen pa en god og
hensiktsmessig mate i samsvar med reguleringsplanen, herunder & skjerme
utearealene for eksempel ved bruk av hekk som er utbredt i omradet.

Kommunedirektaren fastholder at fordelene ved a dispensere fra regulert
byggegrense ikke er klart starre enn ulempene, jf. pbl. § 19-2.

6.2  Vurdering av dispensasjon fra tillatt utnyttelse

Formalet med grad av utnytting er a sette en gvre grense for bygningers maksimale
volum over terreng. Grad av utnytting er forholdstallet mellom bebygd og ubebygd
areal, og styrer tettheten av bygninger i byggeomrader. Grad av utnytting ivaretar
hensynet til samme forholdsmessighet mellom bebygd og ubebygd areal i
planomradet, og sikrer enhetlig utbygde byggeomrader hvor hver tomt
forholdsmessig er like mye utnyttet. Hensikten er ogsa a sikre tilstrekkelig areal for
parkering, gode uteoppholdsarealer, lys, luft og apenhet mellom bygninger etter at
eiendommen er bebygget.

7/9



Fra avslaget i saken gjengis:

«Tiltaket oker volumet og tettheten pa tomten, tiltaket vil ogsa forhindre lys og
luft pa tomten. Kommunen er restriktiv i forhold til & dispensere fra
bestemmelser om tillatt utnytting. Tiltaket bergrer hensynene bak
bestemmelsen pa en negativ mate og kommunedirektaren kommer etter dette
til at hensynet bak bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt og dispensasjon
ikke kan innvilges.»

Kommunedirektgren mener at tiltaket ma vurderes samlet, det vil si at plassering av
uthus/pergola i sin helhet utenfor regulert byggegrense, og sammenhengende med
levegg/murkonstruksjon, pavirker hensynene bak tillatt utnyttelse negativt. 21,98 %-
BYA innebeerer en overskridelse av tillatt utnyttelse med naermere 10%. Sett i lys av
nedbyggingen av den «byggefrie sonen» mot nabogrensene, fastholder kommunen
at en dispensasjon fra tillatt utnyttelse vil tilsidesette hensynene bak
planbestemmelsen vesentlig. Subsidizert vil kommunedirektgren vurdere om
fordelene er klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering, jf. pbl. § 19-2.

Nar det gjelder fordeler og ulemper anser kommunedirektgren at vilkarene for
dispensasjon ikke er oppfylt. Ulempene ved en dispensasjon er fgrst og fremst at det
godkjennes en overskridelse av tillatt utnyttelse pa naermere 10%. Tiltaket er plassert
naer nabogrensen, noe som pavirker bade lys, luft og apenheten i omradet negativt.
Kommunen kan ikke se at det er anfart noen relevante fordeler i seknaden eller i
klagen som vil kunne pavirke utfallet av saken.

Dersom det skal apnes opp for uthus/pergola utover tillatt utnyttelse, og
konstruksjoner utenfor regulert byggegrense, anser kommunedirektgren at dette ma
vurderes helhetlig ved planendring slik at hensynet til likebehandling og medvirkning
blir ivaretatt.

Kommunen kan ikke se at det er noen praksis for dispensasjon innenfor
planomradet. Hvert tilfelle ma vurderes konkret, og det er dermed ikke relevant &
sammenligne med andre saker som ogsa skiller seg fra denne. | den grad klageren
mener at det foreligger usaklig forskjellsbehandling viser kommunen til
Sivilombudsmannens uttalelse av 30. november. 2017, der det fremgar at en slik
anfgrsel ikke er relevant i vurderingen av om vilkarene i pbl. § 19-2, andre avsnitt er

oppfylt.

Kommunedirektgren fastholder derfor at fordelene ved dispensasjon ikke er klart
stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering, jf. pbl. § 19-2. Tiltaket forutsetter to
dispensasjoner for bade plassering utenfor byggegrense og tillatt utnyttelse. Det
foreligger klare ulemper ved begge dispensasjoner. Samlet sett er derfor ikke
fordelene klart stgrre enn ulempene, jf. pbl. § 19-2.
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7. Konklusjon

Kommunedirektgren kan ikke se at det kommer frem nye momenter i klagen som gir
grunn til & endre pa vedtaket. Kommunen kan ikke se at det er grunnlag for a
innvilge dispensasjon fra tillatt utnyttelse eller fra regulert byggegrense.

Pa bakgrunn av vurderingene over anbefaler kommunedirektaren at utvalg for plan
og byggesak opprettholder avslaget, og at klagen sendes til statsforvalteren for
endelig avgjgrelse.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

vedtak 07.10.2022

klage 27.10.2022

sgknad om tillatelse

157K _plankart

157K _bestemmelser
mindre planendring 06
brev 23.02.2023

epost fra sgker 07.03.2023
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/03471 Fredrik Harvik Thoresen
Behandlet av Motedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 43/23

Klage pa avslag pa seknad om uthus, levegg og pergola, gbnr.
63/381 Gvre Dyrhusbakken 53

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 43/23
Behandling

Jensen (H) fremmet forslag om a utsette saken. Utvalget vil giennomfare befaring pa
eiendommen.

Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Saken er utsatt.
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Asker
kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/03471 Fredrik Harvik Thoresen
Behandlet av Motedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 43/23

2 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023 48/23

Klage pa avslag pa seknad om uthus, levegg og pergola, gbnr.
63/381 @vre Dyrhusbakken 53

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 10.05.2023 sak 48/23
Behandling

Utvalget befarte eiendommen 08.05.2023.

Reed (H) fremmet pva H, V og SP felgende forslag til vedtak:

«Utvalg for plan og byggesak tar klagen til falge

e Det gis dispensasjon ihht PBL § 19.2 for at regulert BYA 20% gkes til 21,98%.
e Det gis dispensasjon ihht PBL § 19.2 fra regulert byggegrense for omsgkt
plassering av levegger og pergolamarkise.

Dispensasjon for pergola gis med fglgende begrunnelse:

Hensikt med maks BYA er sammen med hgydebestemmelser- a styre lys og luft av
volumene pa eiendommen. Pergola lik denne er en apen konstruksjon som
midlertidig lar seg tette, pa enkelte dager eller kvelder. Pa linje med en markise.
Dette viser at overskridelsen er beskjeden. Bade leveggene og pergola er relativ lave
bygg. Dispensasjon for plassering av levegger og pergola over byggegrense
tilsidesetter ikke vesentlig planens intensjon.

Forholdet bergrer heller ikke regionale og nasjonale interesser.
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Apenhet mot adkomst og mot vei er godt ivaretatt. Nabo-eiendommene ligger
hgyere. Forholdet har ikke har andre ulemper enn at den formelle byggegrensen er
overskredet.

Naboene har i tillegg gitt samtykke til plassering av pergolamarkisen og utformingen
av leveggen.

Tiltaket er godt tilpasset seg selv og sine omgivelser, og gir gkt bokvalitet.
Pergolamarkisen gir bedre anvendelighet av forholdsvis knappe utomhus-ressurser,
fordi byggegrensene har gjort at boligen er plassert midt pa tomten. L@gsningen gir
ogsa skjerming for til tider sterk lukt fra geitehold pa naboeiendommen i vest (LNF-
omrade med gardsdrift). Tiltaket ligger i kat. B — pa boligkartet hvor det gis
arkitektonisk frihet.

Fordeler er derfor klart stgrre enn ulempene.

Det kan uten sgknad iht. SAK§4.1 settes opp levegger i hhv. 10 m lengde av gangen
med 180cm hgyde med avstand minst 1m fra nabogrense, eller i 5 m lengde av
gangen med 180cm hgyde helt nabogrense. Da leveggene er sammenhengende slo
sgknadsplikt inn, men forholdet er ikke vesentlig annerledes enn det lovgiver har til
hensikt a regulere med levegger.

Leveggene gir en omramming og ryddighet pa denne delen av eiendommen.
Alternativet hadde veert en ikke-sgknadspliktig tujahekk. Lasningen som er valgt gir
en estetisk helhet, og er godt tilpasset seg selv og sine omgivelser. Den gir ogsa okt
bokvalitet. Den valgte I@sning gir forutsigbarhet for naboer, da leveggene har en fast
hgyde - i motsetning til f.eks. tujahekker. Haye tuja-hekker er i seg selv en stor kilde
til nabokonflikter. og det er samfunnsfordel at Igsningen med levegger er forutsigbar
og statisk, og at naboene har gitt sitt samtykke.

Tiltaket er lite og ligger lavt plassert i terrenget/ landskapet. Tiltaket er ikke synlig fra
vei/adkomst. Lasningen gir ogsa skjerming for til tider sterk lukt fra geitehold pa
naboeiendommen i vest (LNF-omrade med gardsdrift). Tiltaket ligger i kat.B — pa
boligkartet hvor det gis arkitektonisk frihet. Mot gangstien (kommunens eiendom)
forenkler leveggen allmennhetens bruk av gangstien.

En overskridelse pa 1,98% anses i dette tilfellet som uvesentlig. Fordelene ansees
totalt derfor & vaere klart stgrre enn ulempene.»

Forslag fremmet av Rged ble satt opp mot kommunedirektgrens innstiling. Forslag
fremmet av Rged ble vedtatt mot 4 (MDG, AP) stemmer.

Vedtak
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Utvalg for plan og byggesak tar klagen til falge

e Det gis dispensasjon ihht PBL § 19.2 for at regulert BYA 20% gkes til
21,98%.

e Det gis dispensasjon ihht PBL § 19.2 fra regulert byggegrense for
omsgkt plassering av levegger og pergolamarkise.

Dispensasjon for pergola gis med fglgende begrunnelse:

Hensikt med maks BYA er sammen med hgydebestemmelser- a styre lys og luft
av volumene pa eiendommen. Pergola lik denne er en apen konstruksjon som
midlertidig lar seg tette, pa enkelte dager eller kvelder. Pa linje med en markise.
Dette viser at overskridelsen er beskjeden. Bade leveggene og pergola er
relativ lave bygg. Dispensasjon for plassering av levegger og pergola over
byggegrense tilsidesetter ikke vesentlig planens intensjon.

Forholdet bergrer heller ikke regionale og nasjonale interesser.

Apenhet mot adkomst og mot vei er godt ivaretatt. Nabo-eiendommene ligger
hgyere. Forholdet har ikke har andre ulemper enn at den formelle
byggegrensen er overskredet.

Naboene har i tillegg gitt samtykke til plassering av pergolamarkisen og
utformingen av leveggen.

Tiltaket er godt tilpasset seg selv og sine omgivelser, og gir gkt bokvalitet.
Pergolamarkisen gir bedre anvendelighet av forholdsvis knappe utomhus-
ressurser, fordi byggegrensene har gjort at boligen er plassert midt pa tomten.
Lasningen gir ogsa skjerming for til tider sterk lukt fra geitehold pa
naboeiendommen i vest (LNF-omrade med gardsdrift). Tiltaket ligger i kat. B —
pa boligkartet hvor det gis arkitektonisk frihet.

Fordeler er derfor klart stgrre enn ulempene.

Det kan uten sgknad iht. SAK§4.1 settes opp levegger i hhv. 10 m lengde av
gangen med 180cm hgyde med avstand minst 1m fra nabogrense, elleri 5 m
lengde av gangen med 180cm hgyde helt nabogrense. Da leveggene er
sammenhengende slo sgknadsplikt inn, men forholdet er ikke vesentlig
annerledes enn det lovgiver har til hensikt a regulere med levegger.

Leveggene gir en omramming og ryddighet pa denne delen av eiendommen.
Alternativet hadde veert en ikke-sgknadspliktig tujahekk. Lasningen som er valgt
gir en estetisk helhet, og er godt tilpasset seg selv og sine omgivelser. Den gir
ogsa okt bokvalitet. Den valgte lgsning gir forutsigbarhet for naboer, da
leveggene har en fast hgyde - i motsetning til f.eks. tujahekker. Hgye tuja-
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hekker er i seg selv en stor kilde til nabokonflikter. og det er samfunnsfordel at
lasningen med levegger er forutsigbar og statisk, og at naboene har gitt sitt
samtykke.

Tiltaket er lite og ligger lavt plassert i terrenget/ landskapet. Tiltaket er ikke
synlig fra vei/adkomst. Lgsningen gir ogsa skjerming for til tider sterk lukt fra
geitehold pa naboeiendommen i vest (LNF-omrade med gardsdrift). Tiltaket
ligger i kat.B — pa boligkartet hvor det gis arkitektonisk frihet. Mot gangstien
(kommunens eiendom) forenkler leveggen allmennhetens bruk av gangstien.

En overskridelse pa 1,98% anses i dette tilfellet som uvesentlig. Fordelene
ansees totalt derfor a veere klart stgrre enn ulempene.
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Asker
)" kommune

Boxs Arkitektstudio AS

Alfheim 24

1384 ASKER

Deres ref.: Var ref.: Arkivnr: Dato:
AR498036369 CSTROM1 GBNR 63/381 07.10.2022

S22/2495 L29028/22

Ved henvendelse vennligst oppgi referanse S22/2495

Delegasjonssak: 22/2096

63/381 - Avslag - Ettergodkjennelse med dispensasjon - Hageanlegg
med terrengmur, levegger og pergola

@vre Dyrhusbakken 53

Tiltakshaver: Lene Tandle Lyngstad og Ola Lyngstad

Vi viser til sgknad om overnevnte tiltak mottatt 08.07.2022. Saken var komplett
til behandling etter innsendelse av siste reviderte dokumentasjon.

Soknaden avslas, jamfgr plan- og bygningsloven § 20-2.

1) I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 avslds dispensasjon fra -
Byggegrense, jf. reguleringsplanen for @vre Dyrhusbakken / Jonasmyra
for folgende tiltak:

- Uthus og levegg

2) I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 avslads dispensasjon fra -
BYA, jf. Kommuneplanen § 20.8

for fglgende tiltak:

- Pergola overskrider BYA med 2%.

Plangrunnlag:

Eiendommen omfattes av reguleringsplanen for @vre Dyrhusbakken / Jonasmyra
(2003), og er avsatt til areal formal bolig. Kommuneplanen gar ved motstrid
foran reguleringsplanen som er av en eldre dato (14.11.2014), jf. §4.2.

Eiendommen omfattes ogsd av kommuneplanen for Asker, kategori B.

Beskrivelse av tiltaket

Sgknaden gjelder oppfgring av:

e pergola pa 3,3 meter x 4,5 meter pa 15m2.

e levegg som er 1,8 meter hgy. Leveggen mot syd er 10m + 3m + 4,8m +
2,6m + 4,5m, som til sammen tilsvarer 25 meter i lengde. Denne er
plassert 0,7 - 1 meter fra nabogrensen til gbnr. 63/580. Leveggen mot
vest er 3,2 + 10,9 + 3,7 som tilsvarer 18 meter. Denne er plassert 0,7 til 1

Asker kommune E-post Telefon Org.nr.
(Samfunnsutvikling) post@asker.kommune.no 66 70 00 00 920 125 298 mva.
Katrinedsveien 20 Nettside

3440 Rgyken www.asker.kommune.no



meter fra nabogrensen til gbnr. 63/8. det er gitt nabosamtykket fra begge
eiendommene.
Det er ogsa oppfert platting, heller, trappetrinn og beplanting samt oppfgrt
jacuzzi utenfor byggegrense. Dette er ikke vurdert i sgknaden.

Alle tiltakene er avhengig av dispensasjon fra byggegrense. Det er ogsa sgkt
dispensasjon fra BYA som er maks 20%, tiltakene overskrider BYA med 1,98%.

I kommuneplanens bestemmelser KP(2018-30)§20.5 gis fritak for dispensasjon
for mindre stgttemurer og mindre terrenginngrep over byggegrense.

Arealgrunnlag
Tiltaket har fglgende arealgrunnlag:

Eksisterende Nytt

BYA prosent | 20% 22%

Avstand til nabogrense

Levegg plasseres naer nabo det er vedlagt samtykket den 19.04.2022 og en pa
levegg og uthus 07.04.2022. Det er ogsa gitt nabosamtykket pa stgttemurer pa
1,5 meter hgy den 07.06.2022.

Naturmangfoldloven

Etter en kontroll i karttema er det ikke registret funn av betydning i forhold til
naturmangfoldlovens §§ 8 - 12.

Nabovarsel/merknad

Tiltaket er nabovarslet, jamfgr plan- og bygningsloven § 21-3. Det er ikke
mottatt merknader.

Kommunaldirektgrens vurdering og konklusjon

Omsgkte tiltak ligger utenfor byggegrense, det er vurder at levegg og uthuset
utgjar en stor overskridelse av bestemmelsen. Videre vurdering utvides i
dispensasjonsvurderingen.

Tillatelse til tiltakene avslas.

Dispensasjonsvurdering nr. 1 — Byggegrense, jf. Reguleringsplanen for
@vre Dyrhusbakken / Jonasmyra
For foglgende tiltak: Uthus og levegg.

Dispensasjon kan gis med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2. Det stilles to
vilkar for a gi dispensasjon: For det farste kan det ikke gis dispensasjon dersom
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. For det andre ma fordelene ved &
gi dispensasjon veare klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Sgkers begrunnelse
Sgker begrunner sgknaden blant annet med fglgende:
o Bade leveggene og uthus (pergola) er relativ lave bygg.
e Naboene har gitt samtykke, og forholdet har ingen andre ulemper enn at
en formell byggegrense overskrides.
e Det kan uten sgknad settes opp levegger i hhv. 10 m lengde av gangen
med 180cm hgyde med avstand minst 1m fra nabogrense, eller i 5 m
lengde av gangen med 180cm hgyde helt nabogrense. Leveggene gir en




omramming og ryddighet pa eiendommen, som en ellers kunne ha
oppnadd ved & plante ikke sgknadspliktige tuja-busker tett pd hverandre
som hekk.

e Lgsningen som er valgt er estetisk bedre, og er godt tilpasset seg selv og
sin omgivelse, og gir bokvalitet.

e Tilsvarende gjelder for Pergola (uthus). Denne oppleves fra nabo-
eiendommene som 2 tette vegger i en vinkel, ikke langt unna tette
levegger (med 190 cm hgyde sett fra naboenes tomter er den kun 10 cm
hgyere enn ikke-sgknadspliktige levegger).

e 0gsa for dette tiltaket gjelder at Igsningen ikke gir ulemper annet enn at
formell byggegrense overskrides. Tiltaket er godt tilpasset seg selv og sin
omagivelse, og gir bokvalitet.

e Pergola® (uthus) gir bedre anvendelighet av forholdsvis krappe utomhus-
ressurser da byggegrense har styrt at boligen plasseres midt pa tomten

e Lgsningen gir ogsa skjerming for til tider sterk lukt fra geitehold pa
naboeiendommen i vest (LNF-omrade med gardsdrift).

Hensynene bak bestemmmelsen byggegrense

Byggegrenser regulerer avstand mellom bygninger pa eiendommer, og styrer
tettheten av bygninger. Formalet er & sikre tilstrekkelig lys, luft og apenhet
mellom bygninger og sikre mot brann. Byggegrenser sikrer ogsa strgkets
karakter, landskapsbildet, og helhetsbildet av omradet.

Vurdering av. om hensynene blir vesentlig tilsidesatt

Hensynet med bestemmelsene er at det ikke skal bygges tett mellom husene i
omrader regulert med byggegrenser. Det apners for mindre stgttemurer og
gjerder samt busker og traer som gir en mykere overgang og et hagelandskap.
Her vil leveggen fortette mellom tomtene, hgyden pa 1,8 meter, samt uthuset pa
15 m2 er plassert mot nabo som gjgr det saerlig tett mellom byggene. Leveggen
er ogsa solid og slipper ikke lys og luft. Leveggen er ogsa lang, den strekker seg
rundt halve tomten. Uthuset vil med tak og nedtrukkende vegger gke tettheten.
Uthuset er plassert i hjgrnet av tomten og utvider videre fortettingen.

Tiltaket bergrer hensynene bak bestemmelsen pa en negativ mate og
kommunedirektgren kommer etter dette til at hensynet bak bestemmelsen blir
vesentlig tilsidesatt og dispensasjon ikke kan innvilges. Det er likevel foretatt en
subsidizer vurdering av fordeler og ulemper.

Vurdering av fordeler og ulemper
¢ Naboene har gitt samtykke
o Tomten er plassert i utkanten av smahusomradet

Ulemper
e Levegg gir en tettere og mer permanent effekt enn f.eks. en hekk
e Omradet er homogent og en slik konstruksjon ender pa mgnsteret i
omradet.
e Leveggen er lang og utgjer en stgrre overskridelse.

Levegg

Byggegrensen skal regulere tettheten mellom byggene. Her er det satt opp en
levegg pa 1,8 meter, dette tilsvarer hgyden pa en levegg man kan sette opp uten
sgknad, men lengden pa denne leveggen er pa 25 + 18 meter som er lang over
det som er tillatt uten sgknad. Leveggen er sammensatt av levegg og en hvit



stenvegg med plantemasse foran. N& ligger leveggen uansett utenfor
byggegrensen der man ikke tillater konstruksjoner som fortetter hagene mellom
husene i smahusomrader

Al
Illustrasjon: 1. viser leveggen 2. sattelittfoto og ca plassering av leveggen

Mye av hensynet bak bestemmelsen om byggegrensen er & ivareta hensyn til
nabo, her har naboene gitt samtykket til plasseringen, og deler av hensynet kan
da sies & vaere ivaretatt.

Sgker argumenterer med at leveggen gir en god innramming av tomten, noe
man uten dispensasjon kunne ha plantet med tujahekker. Leveggen er et mer
permanent og tettere element enn en tujahekk som er et mykere element. En
hekk |varetar hensynet bak byggegrensen ved at hekker slipper luft og lys
igjennom pa en annen mate enn en tett Ievegg gjer. En levegg er ogsa en fast
konstruksjon og et permanent element pa en annen mate enn en levende hekk
eller plante. En hekk/plante er ogsa en del av et hagelandskap. Tomten er den
ytterste i et boligomradet og har skog og jordbruksarealer mot nord og @st.

lllustrasjon: flyfoto av omradet

Leveggen gir klart en tettere bebyggelse pa tomten, omradet er relativt
homogent bebyggelsen er bade plassert og utformet relativt I|kt med et mgnster.
P& de fleste tomtene er det satt og lave gjerder eller hekker for & avgrense
tomtene. A tillate levegg pa 25+18 meter er en stor overskridelse av
bestemmelsen, spesielt om man sammenlikner det med tomtene i omradet.

Kommunedirektgren finner etter dette at vilkarene for dispensasjon ikke er
oppfylt, og dispensasjonssgknaden ikke kan godkjennes.



Dispensasjonsvurdering nr. 2 — BYA, jf. Kommuneplanen § 20.8
For folgende tiltak: Pergola overskrider BYA med 2%.

Dispensasjon kan gis med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2. Det stilles to
vilkar for & gi dispensasjon: For det farste kan det ikke gis dispensasjon dersom
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. For det andre ma fordelene ved &
gi dispensasjon veaere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Sgkers begrunnelse
Sgker begrunner sgknaden blant annet med fglgende:

e Pergola (uthus) som utgjer 1,98% overskridelse er et relativt lav bygg.
Dispensasjon for BYA med 2% tilsidesetter ikke vesentlig planens
intensjon. Dette bergrer heller ikke regionale og nasjonale interesser.

e Pergola® (uthuset) er et beskjedent tiltak med mulighet for 8 apne og
lukke tak. Nar taket er @pnet utgjgr tiltaket strengtatt ingen BYA. Det er
forst nar taket er lukket at Pergola® ikke lenger er en apen konstruksjon,
og BYA ma beregnes.

e Naboene har gitt samtykke til plassering, og utformingen sett fra naboene
er som om det star en levegg mot grense, og forholdet har sdledes nettopp
pga. den finurlige takkonstruksjonen ingen andre ulemper enn at en
formell BYA-maksimering overskrides.

Tiltaket er godt tilpasset seg selv og sin omgivelse, og gir bokvalitet.

e Lgsningen gir ogsa skjerming for til tider sterk lukt fra geitehold pa

naboeiendommen i vest (LNF-omrade med gardsdrift).

Hensynene bak bestemmmelsen

Formalet med grad av utnytting er & sette en gvre grense for bygningers
maksimale volum over terreng. Grad av utnytting er forholdstallet mellom
bebygd og ubebygd areal, og styrer tettheten av bygninger i byggeomrader.
Grad av utnytting ivaretar hensynet til samme forholdsmessighet mellom bebygd
og ubebygd areal i planomradet, og sikrer enhetlig utbygde byggeomrader hvor
hver tomt forholdsmessig er like mye utnyttet.

Formalet er 3 sikre tilstrekkelig areal for parkering, gode uteoppholdsarealer, lys,
luft og apenhet mellom bygninger etter at eiendommen er bebygget. Neerhet til
sentrumsfunksjoner og gnsket utvikling av et omrade vil ogsa gjgre seg
gjeldende. Avhengig av strgkets karakter skal grad av utnytting ogsa sikre
landskapskvaliteter, og visuelle fjernvirkninger.

Vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt

Tomten er regulert til 20% BYA. Dette er for & regulere tettheten av bebyggelsen
pa tomten. Det skal saerlig mye til for & overskride bebygd areal. Sgker
argumenterer for at taket kan apnes og lukkes. Men vi tar ikke utgangspunkt i
nar taket er apent, vi ma ta utgangspunkt i ndr taket er lukket og da er det en
overskridelse av bebygd areal.

Sgker har blitt informert av saksbehandler at dersom pergola oppfgres uten
lameller (uten mulighet til 8 lukke tak) sa vil ikke konstruksjonen medregnes i
utnyttelsesgraden. Sgker har svart at lameller beholdes. Pergolaen regnes
dermed med i utnyttelsesgraden.

Tiltaket gker volumet og tettheten p& tomten, tiltaket vil ogsa forhindre lys og luft
pa tomten. Kommunen er restriktiv i forhold til & dispensere fra bestemmelser
om tillatt utnytting.



Tiltaket bergrer hensynene bak bestemmelsen pa en negativ mate og
kommunedirektgren kommer etter dette til at hensynet bak bestemmelsen blir
vesentlig tilsidesatt og dispensasjon ikke kan innvilges. Det er likevel foretatt en
subsidieer vurdering av fordeler og ulemper.

Vurdering av fordeler og ulemper
e Tomten er plassert i utkanten av smahusomradet
e Takkonstruksjonen kan apnes og lukkes

Ulemper
e Bebyggelsen fgrer til at den ubebygde tomen blir nedbygget
e Omradet er homogent og en slik konstruksjon ender pa mgnsteret i
omradet samt fortetter tomten.
e Bygget ligger ogsa over byggegrense, der det skal vaere apent og ikke for
tett.
e Tiltaket gir ingen fordeler for allmenheten.

Tomten er plassert i utkanten av et smahusomradet, dette taler til fordel for da
en hgyere utnyttelse ikke vil fortette pa samme mate som en utvidelse midt i et
omrddet med smahusbebyggelse. Likevel er dette omradet svaert homogent og
en utvidelse vil derfor endre p& omradet, noe som taler mot en dispensasjon.
Taket kan apnes og lukkes, men ma her tar vi utgangpunkt i at det er lukket. Og
da fgrer det til en nedbygging av tomten. Bygget ligger ogsa over byggegrensen,
hvor det alt er vurdert et avslag, noe som taler som en ulempe.

N&r man skal veie opp fordeler og ulemper s& skal fordelen vaere klart til nytte for
samfunnet. Her ser vi kun at det vil vaere en fordel for tiltakshaver 8 fa stgrre
utnyttelse pa tomten. Vi ser ingen fordeler for samfunnet.

Kommunedirektgren finner etter dette at vilkdrene for dispensasjon ikke er
oppfylt, og dispensasjonssgknaden kan ikke godkjennes.

Varsel om palegg
Kommunen kan sammen med et eventuelt vedtak om palegg fastsette
tvangsmulkt, jamfgr plan- og bygningsloven § 32-5.

Klage

Du kan klage p& vedtaket innen 3 uker. Begrunnet klage sendes til Asker
kommune og merkes saksnummer 22/2495. Dersom vedtaket blir opprettholdt,
vil saken bli oversendt til fylkesmannen for endelig avgjgrelse.

Gebyr

Se gebyroversikt. Faktura vil bli sendt tiltakshaver.

Med vennlig hilsen

Marianne V. Estevenin Charlotte Strgm
Avdelingsleder Byggesak Byggesaksbehandler

Dokumentet er elektronisk godkjent
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Fra: Pieter Paul Furnée <pieterpaul@boxs.no>

Sendt: 27. oktober 2022 17:30

Til: Postmottak Asker kommune

Kopi: 'lene@tandle.no'; Ola Lyngstad; Dan Even Henriksen

Emne: 22018 - @vre Dyrhusbakken 53 - klage pa avslag om dispensasjon

Vedlegg: 22018 - klage ifm avslag sgknad om dispensasjon-ifm spknad om rammetillatelse.pdf; tujahekker i

planomradet.pdf; Disp bod 63,388.pdf; 78 155 Rammetillatelse Tilbygg - Carport.pdf; 21023 - 1-
78_446 Tillatelse og godkjent dispensasjon riving og nybygg garasje med overbygget areal.pdf

Bes registrert i sak 22/2495

Det vises til var sgknad om ettergodkjenning av utfgrte tiltak, datert 8.7.2022. Sgknaden inkluderte i tillegg redegjgrelse om at
prosjekterende og utfgrende foretak Trest dessverre hadde lagt til grunn feil tolkning av gjeldende regelverk, og trodde at
utfgrte tiltak var uten sgknadsplikt. Det vises ogsa til kommunens avslag pa spknad om dispensasjon, datert 7.10.2022.

Pa vegne av tiltakshaver paklages vedtaket. Se vedlegg.

Vedtaket synes a veere basert pa faktafeil, mangler grundig og saklig behandling av de omsgkte dispensasjoner, og er samlet
sett urimelig.

De omsgkte tiltak er kun sgknadspliktige fordi byggegrense og BYA-grense overskrides. Uten behov for disse dispensasjoner,
ville sgknadsplikt bortfalle.

Klagen er rettidig.

Vennligst ta kontakt i tilfelle spgrsmal eller bemerkninger
med vennlig hilsen

Pieter Paul Furnée

ir Pieter Paul Furnée MArch (Delft)
b o x s arkitektstudio as

Alfheim 24, 1384 Asker (Norway)

Tel +47 66786060

Dir +47 6678 6067

Mobile +47 46 66 38 62

E-mail pieterpaul@boxs.no
www.boxs.no <http://www.boxs.no>

Se var brosjyre

CONFIDENTIALITY AND DISCLAIMER NOTICE

Please note that this message may contain confidential information.

If you have received this message by mistake, please inform the sender of the mistake by e-mailing pieterpaul@boxs.no.,
then delete the message from your system without making, distributing or retaining any copies of it.

Any views or opinions presented are solely those of the sender and do not necessarily represent those of b o x s
arkitektstudio a.s unless otherwise specifically stated.

Although we believe that the message and any attachments are free from viruse, the recipient opens the message at his or
her own risk.

We assume no responsibility for any loss or damage arising from the receipt or use of this message.




boxs arkitektstudio as

Alfheim 24, N-1384 Asker
T: 66 78 60 60

E: post@boxs.no

W: boxs.no

Org.nr: 976 854 221

Asker Kommune

Dato: 25.10.2022

Klage ifm avslag pa sgknad om dispensasjon ifm sgknad for hageanlegg
med terrengmur, levegger og Pergola® - Gbnr. 63/381

Det vises til var sgknad om ettergodkjenning av utfgrte tiltak, datert 8.7.2022. Sgknaden
inkluderte i tillegg redegjgrelse om at prosjekterende og utfgrende foretak Trest
dessverre hadde lagt til grunn feil tolkning av gjeldende regelverk, og trodde at utfgrte
tiltak var uten sgknadsplikt. Det vises ogsa til kommunens avslag p& sgknad om
dispensasjon, datert 7.10.2022.

P& vegne av tiltakshaver paklages vedtaket.

Vedtaket synes & vaere basert pa faktafeil, mangler grundig og saklig behandling av de
omsgkte dispensasjoner, og er samlet sett urimelig.

De omsgkte tiltak er kun sgknadspliktige fordi byggegrense og BYA-grense overskrides.
Uten behov for disse dispensasjoner, ville sgknadsplikt bortfalle.

Klagen er rettidig.

Faktafeil

I vedtaket fremkommer en oppsummering av leveggene som er 1,8m hgye. Det pastas
25m mot nabo i bnr.580, samt 18m mot nabo i bnr.8. Vi skjgnner ikke hvor kommunen
tar tallene fra? Vi noterer ogsa at naboens bnr. er feil.

Det kan se ut at saksbehandler ikke har forhold seg til ssknadstegninger, og heller ikke
har veert pa stedlig befaring?

Det korrekte er at det er:
- 5m levegg mot nabo i gst, kommunens eiendom gbnr.119/1583. Kommunen har
gitt samtykke til dette.
- 10m + 7m levegg mot nabo i syd, bnr.380. Nabo har gitt samtykke til dette.
- det er ingen hgy levegg mot nabo i vest, bnr.8. Her er det etablert en lav levegg
pa 120 cm med lengde 10,9m. Nabo har gitt samtykke til dette.

I tillegg er det omsgkt en lav terrengmur i nabogrense mot vest (hgyde er 70cm, og ikke
1,5m som kommunen feilaktig skriver i vedtaket), samt en pergola® med hgyde 1,9m og
med tette vegger mot nabogrenser.

Fra vedtaket hitsettes videre:
- «Leveggen er lang og strekker seg rundt halve tomten.»

Det korrekte er at leveggene er plassert langs 19% av tomtegrense. Ingen lengde
er stgrre enn 10m. Plasseringen skulle ha vaert mer enn 1m fra nabogrense - da
ville leveggene ha veert uten sgknadsplikt.
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«levegg gir en tettere og mer permanent effekt enn f.eks. en hekk.»

Det korrekte er at tujahekker er utbredt i planomradet, og disse er som regel
vesentlig hgyere. Som eksempler vises til tujahekkene pa @vre Dyrhusbakken 6,
9,10, 11, 17, 24, 41 og 55. Se vedlagte bilder.

Kommunens anfgrsel om at leveggene gir en fortetting som ikke kan tillates i
planomradet, og som er verre enn tujahekker ma vaere feil, og er i beste fall svaert
urimelig ref. utbredt praksis i planomradet om & skjerme seg. Leveggene er ikke
annerledes i s3 henseende, selv om disse har en annen materialisering. Nettopp
derfor ble det sgkt dispensasjon.

«omrddet er homogent og en slik konstruksjon end(r)er p§ mansteret i omridet.»

Det korrekte er at denne boligen med 2 naboer er eneste boliger med flate tak, og
med klassisk funkis stil. Helt avvikende fra gvrig bebyggelse i planomradet som i
sin tid ble utbygget etter en samlet bebyggelsesplan iht. krav i gjeldende
regulering.

«kommunen er restriktiv i forhold til § dispensere fra bestemmelsen om tillatt
utnytting.»

Det er sgkt dispensasjon fra BYA for et bygg som av og til har tett tak. Nar taket
er 3pent er dispensasjon fra BYA kun teoretisk. Med det tette taket overskrides
BYA med 1,98%.

Det er objektivt vurdert ikke korrekt nar kommunen skriver at hensyn med BYA-
begrensningen blir vesentlig tilsidesatt nar BYA overskrides med 1,98% for de
tilfeller nar taklamellene er lukket. Det er ogsa objektiv usaklig
forskjellsbehandling nar dispensasjon fra kommuneplanens 20%-BYA-krav pa
1,98% BYA av prinsipielle grunner (pastand om restriktiv saksbehandling) avvises,
nar det er etter en rask gjennomgang av ulike byggesaker kan fremlegges flere
eksempler pd stgrre dispensasjoner for BYA:

o @vre Dyrhusbakken 28 - gbnr.63/388 - sak 19/10102 - 17.9.2019 - disp for
BYA: 22,2% (samt disp for byggegrense for boden pa 14 m2 BYA)

o Heggedalsveien 338 - gbnr.78/155 - sak 21/2090 - 16.9.2021 - disp for BYA:
21,89%

o Heggedalsveien 336 - gbnr.78/446 - sak 21/2897 - 21.12.2021 - disp for
BYA: 33,7%

o Mange flere positive vedtak hvor %-BYA-grense overskrides kan listes opp.
Felles for disse positive vedtak jfr. Pbl.§19.2 er at kommunen har vurdert at
overskridelsen ikke vesentlig tilsidesetter kommuneplanens hensikt med BYA-
begrensning, samt at fordeler klart er stgrre enn ulempene.

Det er ogsa underlig at kommunen mener @ matte vaere restriktiv med en slik
beskjedent %-BYA-overskridelse ndr ny kommuneplan som er lagt ut pa hgring
tillater 25% BYA, nettopp for & kunne tillate mindre tiltak / uthus / pergola pa
boligeiendommer (KP-2022-34-§14.3.2).

Det kan ikke utelukkes at faktafeil har hatt betydning for vedtakets utfall, slik at

vedtaket er ugyldig.

Vi kan ikke se at kommunen i vedtaket har vurdert sgkers argumenter for
dispensasjonene for hhv byggegrense og BYA.

Vi kan heller ikke se at kommunen i vedtaket har tatt hgyde for og erkjent det faktum at
hele anlegget er etablert vesentlig lavere i terrenget enn plen, platting og gjerde hos vare

naermeste naboer bnr. 380 og bnr 8. Dette medfgrer at anlegget fremstar diskret og
dempet uten sjenanse for naboene eller omradet generelt, tvert imot.
Tiltakshaver har kun mottatt positive tilbakemeldinger fra naboene.
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Det er faktum at det i planomradet er gitt mange dispensasjoner fra regulert
byggegrense, nettopp fordi den fgrst og fremst skulle regulere plassering av
hovedbebyggelse (bolig) pd eiendommen. Mens det er fast praksis i var plan 157 at uthus
/ garasje / store terrengmurer osv. kunne plasseres over byggegrense - lenge far
KP§§20.4 og 20.5 ble vedtatt hvor overskridelse av byggegrense kunne tillates for visse
tiltak.

Subsidizert anfgres sdledes at vedtaket er urimelig, da sgkers argumentasjon jfr.
Pbl.§19.2 ikke er vektlagt pa korrekt og saklig vis.

Det tas forbehold for ytterlige anf@rsler og fremleggelse av mange ulike relevante positive
vedtak hvor overskridelse av byggegrense og %-BYA er vurdert annerledes enn i
naervaerende sak - til tross for at argumentasjon og forholdene er sammenlignbare.

Anmoder befaring

Med bakgrunn i behov for korrekte fakta anmodes at kommunens administrasjon ved
forberedende klagebehandling gjennomfgrer en stedlig befaring, som inkluderer vurdering
av nabolaget (tuja, arkitektur, beliggenhet, m.m., samt dispensasjoner for BYA i
planomradet og kommuneplanen forgvrig).

Hvis vedtaket ikke oppheves / omgjgres av administrasjonen, anmodes det korrekte
politiske utvalg 8 gjennomfgre en befaring forut for klagebehandlingen.

Med vennlig hilsen

Boxs Arkitektstudio AS

ir Pieter Paul Furnée siv.ark MArch (Delft)

Vedlegg:
- Bilder tuja-hekk i nabolaget

- Rammetillatelse @vre Dyrhusbakken 28

- Rammetillatelse Heggedalsveien 336

- Rammetillatelse Heggedalsveien 338

- fam. Lyngstad/Tandle - tiltakshaver
- Trest - anleggsfirma
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Asker
kommune

Simen Ringstad Eide
@vre Dyrhusbakken 28

1390 VOLLEN

Deres ref.: Var ref.: Arkivnr: Dato:
AIVERSEN GBNR 63/288 17.09.2019
S$19/10102 L87576/19

Ved henvendelse vennligst oppgi referanse $S19/10102.
Delegasjonssak: 19/1568
63/388 - Godkjente dispensasjoner og tillatelse til tiltak uten

ansvarsrett - Oppfgring av bod
@vre Dyrhusbakken 28 Tiltakshaver: Simen Ringstad Eide

Vi viser til sgknad om oppfgring av bod mottatt 13.8.2019, og revidert
dokumentasjon mottatt 12.9.2019. Saken var komplett til behandling 12.9.2019.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 godkjennes det
dispensasjon fra reguleringsplan 157 k § 3.1, jf. kommuneplanen § 20.8
b for overskridelse av tillatt utnyttelsesgrad.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 godkjennes det
dispensasjon fra regulert byggegrense for plassering av boden.

Sgknaden godkjennes, jfr. plan- og bygningsloven § 20-2.

Tillatelsen er gyldig i 3 &r, jf. plan- og bygningsloven § 21-9.

Ansvar
Det er tiltakshavers ansvar at arbeidene utfgres i henhold til plan og
bygningsloven, og at byggteknisk forskrift falges.

Beskrivelse av sgknaden
Det sgkes om oppfgring av frittliggende bod p& 14 m2 BYA/BRA.

For mer informasjon om tiltaket vises det til sakens dokumenter.
Nabovarsel/merknad

Tiltaket er nabovarslet i henhold til plan- og bygningsloven § 21-3. Det er ikke
mottatt merknader.

Plan og Bygning E-post Telefon Org.nr.
Postboks 353 post@asker.kommune.no 66 90 90 00 944 382 038 mva.
1372 Asker Nettside

www.asker.kommune.no



Radmannens vurdering

Eiendommen ligger i B-omrade i kommuneplanen. Flere av kommuneplanens
bestemmelser gjelder foran reguleringsplanen. I kommuneplanen § 20.8 E
kommer det frem at regulert takvinkel og takform oppheves. Sgknaden er derfor
ikke avhengig av dispensasjon for valgt takform.

For dispensasjonsvurderinger, se nedenfor.

Dispensasjonsvurdering

Slik tiltaket er planlagt utfgrt er tiltaket i strid med reguleringsplanen nar det
gjelder tillatt utnyttelsesgrad og plassering utenfor regulert byggegrense, og en
tillatelse forutsetter dermed at det innvilges dispensasjon.

Generelt om dispensasjon

Dispensasjon kan gis med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2. Det stilles to
vilkar for a gi dispensasjon. For det fgrste kan det ikke gis dispensasjon dersom
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. For det andre ma fordelene ved &
gi dispensasjon veere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.

1.Dispensasjon for overskridelse av tillatt utnyttelsesgrad- § 3.1
Reguleringsplanen § 3.1 tillater en utnyttelsesgrad pa 20 % BYA inkl garasije.
Boden fgrer til at utnyttelsesgraden blir pa 22,2 %.

Sgkers begrunnelse
Sgker begrunner sgknaden med fglgende:
e Boligen mangler sportsbod med enkel tilgang utenfra. Garasjen har ikke
nok plass til utstyr/lagring i tillegg til biler.
e Boden plasseres inn i terrenget og blir lav og beskjeden.
e Det er tette hekker i nabogrensen, sd boden vil veere lite synlig for
naboeiendommene.
e Arealet er ikke verdifullt til annet formal pd grunn av skranende terreng

Hensynene bak tillatt utnyttelsesgrad

Bestemmelsen om maksimal tillatt utnyttelsesgrad skal sikre luft og lys mellom
bebyggelsen i omrddet. Bestemmelsen skal ogsd ivareta bokvalitet pa
eiendommene i form av tilstrekkelige uteoppholdsarealer, samt 8 ivareta strokets
karakter.

Vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt

Tiltaket er relativt lite og skal plasseres i terrenget slik at det ikke blir seerlig
synlig. Tiltaket vil ikke fgre til noe szerlig reduksjon av luft og lys mellom
bebyggelsen. Tiltaket vil ikke pavirke utearealene, da disse er pa en annen side
av eiendommen.

Hensynene bak bestemmelsen blir ikke vesentlig tilsidesatt.

Vurdering av fordeler og ulemper

Ulempen med tiltaket er at utnyttelsesgraden overskrides. Imidlertid sa legges
boden inn i terreng slik at den blir lite synlig. Det er ogsa en fordel at
eiendommen far en god utendgrs bodlgsning.

Fordelene er klart stgrre enn ulempene i dette tilfellet.



Radmannen finner etter dette at vilkarene for dispensasjon er oppfylt, og
dispensasjonssgknaden godkjennes.

2.Dispensasjon for plassering utenfor regulert byggegrense
Sgkers begrunnelse
Boden skal plasseres utenfor regulert byggegrense

Sgker begrunner sgknaden med fglgende:
« A bygge utenfor byggegrensen i dette tilfellet vil ikke vaere sjenerende for
naboer.
e Det er flere garasjer o.l. som er plassert utenfor byggegrensen i omradet.

Hensynene bak den requlerte byggegrensen

Byggegrensen skal avgrense hvor bygningsmassen over terreng skal kunne
plasseres. Byggegrensen skal sikre at bygningene innenfor planomradet oppfgres
med tilstrekkelig avstand.

Vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt
Boden blir for det meste lagt under terreng, og vil derfor ikke bli saerlig synlig.
Hensynene bak bestemmelsen blir derfor ikke vesentlig tilsidesatt.

Vurdering av fordeler og ulemper

Fordelene med tiltaket er at eiendommen far en god bodlgsning som i tillegg
legges under terreng. Boden vil ikke forhindre vedlikehold eller bruk av
snuhammer. R&dmannen ser ingen saerlige ulemper med tiltaket.

Fordelene er klart stgrre enn ulempene i dette tilfellet.

Radmannen finner etter dette at vilkarene for dispensasjon er oppfylt, og
dispensasjonssgknaden godkjennes.

Ferdigattest

Tiltaket kan ikke tas i bruk fgr det er gitt midlertidig brukstillatelse / ferdigattest.
Dette gis av kommunen nar det foreligger ngdvendig sluttdokumentasjon og
erklaering om ferdigstillelse fra tiltakshaver, jfr. plan- og bygningsloven § 21-10.

Klage

Du kan klage pd vedtaket innen 3 uker. Begrunnet klage sendes til Asker
kommune og merkes saksnummer 19/10102. Dersom vedtaket blir
opprettholdt, vil saken bli oversendt til fylkesmannen for endelig avgjgrelse.

Gebyr

M=2700,-

Beskrivelse Antall(M) Belop
§ 3.2, nybygg 16-50 m? 2M 5400,00
§ 2.4.2 Dispensasjon 2 stk ( 2 M per 4M 10800,00
dispensasjon)

§ 7.1 ajourfgring av kart 1M 2700,00
Totalt gebyr & betale M 18900,00

Faktura vil bli sendt tiltakshaver.

Med vennlig hilsen



Vildana Sulji¢
Ingenigr

Anne Lise Iversen
Byggesaksbehandler

Dokumentet er elektronisk godkjent i Asker kommune og har derfor ingen
h8ndskrevet signatur.

Simen Ringstad Eide, @vre Dyrhusbakken 28, 1390 VOLLEN



Asker
»‘ kommune

Boxs Arkitektstudio AS

Alfheim 24

1384 ASKER

Deres ref.: Var ref.: Arkivnr: Dato:
JAKSELBE GBNR 78/155 16.09.2021
S21/2090 L27250/21

Ved henvendelse vennligst oppgi referanse $S21/2090

Delegasjonssak: 21/2106

78/155 Rammetillatelse Tilbygg - Carport
Heggedalsveien 338 Tiltakshaver: Stian Wglner Pettersen

Vi viser til sgknad om rammetillatelse for overnevnte tiltak mottatt 04.05.2021.
Kommunen beklager for lang behandlingstid.

Sgknaden om tilbygg med carport og bod godkjennes, jfr. plan- og
bygningsloven § 20-2.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 godkjennes det

dispensasjon fra[Asker kommuneplan 20.8|/om at grad av utnytting ikke
skal overstige %-BYA = 20 % av tomtens nettoareal. Tiltakshaver

ognsker & bygge en carport og bod, som gjor at total BYA blir 21,89 %.

Vilkar for & gi igangsettelsestillatelse:
- Oppdatert gjennomfgringsplan/ansvarsretter.

Det ma sendes inn sgknad om igangsettelse. Tiltaket m& settes i gang innen 3 ar
etter rammetillatelsen er gitt. Er ikke tiltaket igangsatt innen 3 &r faller tillatelsen
bort. Endringer ma godkjennes av kommunen fgr de kan gjennomfgres.

Igangsetting fgr klagefristen er ute eller fgr eventuelt endelig klagebehandling er
avsluttet hos fylkesmannen, skjer for tiltakshavers egen gkonomiske risiko.

Beskrivelse av sgknaden/utnyttelse

Tiltakshaver har sgkt om a rive eksisterende fellesgarasje, for sa @ bygge et
tilbbygg som skal inneholde en garasje pa 30,3 kvm og en bod pa 4,1 kvm.
Garasjen/boden er tilknyttet eksisterende bolig med et overbygget areal mellom
boligen og garasjen/boden. Garasjen/boden samsvarer visuelt med eksisterende
bolig.

Eiendom 78/155 omfattes av|Askers kommuneplan boligkategori Bjog
reguleringsplan for @vre og Nedre Gjellum
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Arealgrunnlag
Tiltaket har fglgende arealgrunnlag:

BYA etter tiltak 21,89 %
BRA Garasje 30,3 kvm
BRA Bod 4,1 kvm

Naturmangfoldloven
Etter en kontroll i karttema er det ikke registret funn av betydning i forhold til
naturmangfoldlovens §§ 8 - 12.

Nabovarsel/merknad
Tiltaket er nabovarslet, jamfgr plan- og bygningsloven § 21-3. Det er ikke
mottatt merknader.

Kommunedirektgrens vurdering

Eier av 78/155 og nabo 78/446 har gitt hverandre gjensidig naboerklaering. I den
konkrete saken ser ikke kommunen det som problematisk at nhaboeiendommene
har gitt hverandre gjensidig samtykke, og godkjenner naboerklaeringen etter
plan- og bygningsloven § 29-4 tredje ledd.

Dispensasjonsvurdering

Tiltaket er i strid med|Asker kommuneplan 20.8|om at grad av utnytting ikke
skal overstige 20%, en tillatelse forutsetter at det innvilges dispensasjon, jamfar

plan- og bygningslovens § 19 - 2.

Dispensasjon kan gis med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2. Det stilles to
vilkar for a gi dispensasjon: For det fgrste kan det ikke gis dispensasjon dersom
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. For det andre ma fordelene ved &
gi dispensasjon veere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Sgkers begrunnelse
Sgker begrunner sgknaden med fglgende:

Det sgkes dispensasjon fra krav til maks utnyttelse p& 20%. Dagens bolig, med
veranda, har et bebygd areal pa 111,3 kvm. Ny carport, bod og overbygget
inngangsparti har en BYA p& 42,2 kvm. Det gir en total BYA pd 153,5, og 21,9
%BYA.

Sgker begrunner for det fgrste dispensasjon med at det er vanskelig a
tilfredsstille enkle krav i dagens kommuneplan, som to parkeringsplasser i
garasje og snuplass pa egen tomt, ettersom tidligere eier fikk lov til 8 bygge
enebolig i egen hage og senere fradele denne.

For det andre begrunner sgker dispensasjon med at eksisterende veranda ma
medregnes i BYA, og tiltakshaver hadde veert innenfor BYA-kravet dersom
verandaen ikke hadde vaert der. Sgker skriver til kommunen at da eiendommen i
sin tid ble delt ble veranda antagelig ikke medregnet i BYA etter dagjeldende
regler.

For det tredje begrunner sgker dispensasjon med at det er trangt for gbnr.
78/155 og gbnr. 78/446 & dele en dobbeltgarasje, som star med en halvpart pa
hver tomt. Sgker skriver at det gir darlige snumuligheter og begge eiendommene
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er avhengige av & snu i felles adkomstareal, eller rygge delvis ut i
Heggedalsveien, over gang og sykkelvei. Begge eiendommene har kun 1
garasjeplass (mot kommuneplanens krav om 2), og sitasjonen er sveaert
uoversiktlig for gjester. Sgker mener at dette apenbart er en uholdbar og
trafikkfarlig situasjon.

Videre begrunner sgker dispensasjon med at den sgkte dobbeltgarasjen pa 30,3
kvm med tilknyttet bod pa 4,1 kvm vil oppfylle kravet om garasjeplass og
snuplass pad egen tomt etter kommuneplanen. Det begrunnes videre at
dobbeltgarasjen ogsa er mindre enn det som normalt er satt som dagens krav
(36 kvm).

Det nevnes videre at det var ngdvendig 8 sammenkoble carport og bolig med et
lite transparent tak, ettersom det ikke var mulig & plassere carporten lengre vekk
fra boligen. Taket har pavirkning pa utregning av BYA.

Det papekes ogsa at intensjonen bak BYA-kravet til utnyttelse er & ivareta
dpenhet, lys og luft pa& eiendommen. Med bakgrunn i at carporten er pen og
uten innvendige s@yler, og deler av taket er transparent, slik at det fortsatt vil
oppleves som lyst og dpent, tilsidesettes ikke BYA-kravets intensjon med tiltaket i
vesentlig grad, selv om konstruksjonen strekker seg fra eiendomsgrensen og til
boligveggen, med tak over hele. Det minnes om at situasjonen i dag, med en tett
garasje helt i tomtegrensen, er allerede forholdsvis lukket, og vil kunne oppleves
som mer lukket enn med foreslatte carport: med carporten vil man kunne se
inngangsdgren raskere ved adkomst enn med dagens Igsning, hvor man ma
rundt garasjen for & finne inngangsdgren. Ny Igsning vil bli mer oversiktlig og
ryddig, samtidig som andre krav og intensjoner i kommuneplanen blir vesentlig
forbedret, slik som tilstrekkelig parkering, inkl. gjesteparkering og snuplass pa
egen grunn, som gir en vesentlig mer trafikksikker situasjon. Samtidig er det mer
enn tilstrekkelig med utearealer pa sgrlige halvdel av tomten, som er bade apne
og lyse. Carporten ligger inntil naboens gardsplass, og ikke de primaere
uteoppholdsarealene, hvor lys og apenhet tross alt er viktigst. Lasningen rydder
ogsa opp i den utfordrende privatrettslige situasjonen, hvor to naboer deler
samme dobbelgarasje (med én dobbeltport). Eneste ulempe med BYA-
overskridelsen er at kravet tallmessig overskrides. Men forholdet'skyldes’ ikke
nybygg av en oppdatert garasje og bod-lgsning, men skyldes at boligen med
terrasse i sin tid fikk en parsellstgrrelse uten at det var tatt hensyn til
terrassestgrrelse.

Avslutningsvis konkludere sgker med at ny Igsning for carport og inngangsparti er
en vesentlig oppgradering av dagens situasjon og gir en mye mer trafikksikker
situasjon, da eiere kan snu pa egen tomt og slipper & rygge ut i Heggedalsveien,
hvor det er mye trafikk, bade med biler og myke trafikanter, blant annet
skolebarn. Inngangspartiet blir relativt tett, men dette oppveies av at situasjonen
generelt blir vesentlig forbedret og oppgradert til dagens standard. BYA-
overskridelsen skyldes egentlig ikke oppgradering av garasje/carport-lgsning,
men eksisterende veranda fra 1990-tallet og parselleringen. Vi mener derfor,
etter en helhetsvurdering, at intensjonen bak bestemmelsen det sgkes
dispensasjon fra ikke blir vesentlig tilsidesatt.

Hensynene bak bestemmelse 20.8 om grad av utnytting

Hensynet bak krav til maksimum bebygd areal er & begrense en bygnings ytre
volum i forhold til tomten, sikre areal for uteopphold og lek, apenhet/avstand
mellom bygningene, samt apenhet i omradet som sadan.




Vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt
For det forste ma det vurderes om hensynene blir vesentlig tilsidesatt ved en
overskridelse av utnyttelse pa 1,89% over total tillatt BYA for garasje og bod.

Det sgkes om a sette opp en garasje, der det allerede er en eksisterende
fellesgarasje med naboeiendommen. Omradet er derfor ikke i bruk som
uteoppholdsareal og lek pa navaerende tidspunkt. Sgker argumenterer ogsa for at
omradet vil bli mer 8pent med den nye garasjen, ettersom carporten vil ha apen
lgsning uten innvendige sg@yler, og deler av taket er transparent. Det nye tiltaket
vil derfor i stgrre grad ivareta hensynene bak bestemmelsen enn navaerende
lgsning.

Formalsbestemmelsen i plan - og bygningsloven blir heller ikke vesentlig
tilsidesatt, da tiltaket vurderes til ikke @ ha negative konsekvenser mht miljg og
samfunn, universell utforming, barn og unge eller estetisk utforming.

Vurdering av fordeler og ulemper

o [o]
For det andre ma det vurderes om fordelene er klart stgrre enn ulempene med a
overskride BYA.

Eiendommen ble skilt ut fra naboeiendommen og har derfor begrenset med plass
til garasje uten & overskride BYA. Den nye carporten gjgr det mulig 8 overholde
kravet til garasjeplass i henhold til|Asker kommunes parkeringsnorm|og ivareta
kravet om snuplass pa egen tomt i henhold til[Askers vei- og gatenormal} Med ny
carport unngar tiltakshaver 8 snu rett ut i Heggedalsveien, som kan bidra til &

skape farlige trafikksituasjoner. Det taler i retning av at fordelene er klart stgrre
enn ulempene.

Videre deler navaerende eier garasje med nabotomten. I et fremtidig perspektiv
vil det vaere mer heldig om hver av tomtene har hver sin garasje og ikke trenger
3 dele pa vedlikehold og plass. I tillegg vil omradet ikke forringes, ettersom det
allerede er en eksisterende garasje pa den del av tomten som det gnskes & bygge
ny garasje. Dette taler i samme retning av at fordelene er klart stgrre enn
ulempene.

Kommunedirektgren finner etter dette at vilkarene for dispensasjon er oppfylt, og
dispensasjonssgknaden godkjennes. Selv om BYA blir overskredet med 1,89 %,
bidrar carporten til & ivareta kravet om garasjeplass og snuplass og unngad a
skape farlige trafikksituasjoner.

Klage

Du kan klage pd vedtaket innen 3 uker. Begrunnet klage sendes til Asker
kommune og merkes saksnummer 21/2090. Dersom vedtaket blir opprettholdt,
vil saken bli oversendt til fylkesmannen for endelig avgjgrelse.

Gebyr
Sgknad ble sendt inn 04.05.2021. Det har gatt ca. 19 uker siden sgknad ble
sendt inn. En rammesgknad skal behandles innen 12 uker. Etter

byggesaksforskriften § 7-6 bortfaller gebyret helt, ettersom det har gatt mer enn
4 uker over maksimal behandlingstid.

Med vennlig hilsen
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Ved henvendelse vennligst oppgi referanse S21/2897

Delegasjonssak: 21/2574

78/446 Tillatelse og godkjent dispensasjon Riving og nybygg garasje og
nybygg overbygget areal

Heggedalsveien 336 Tiltakshaver: Martinez Ana Lucia Zarate og
Vallejo Jorge Oswaldo Lizano

Vi viser til sgknad om rammetillatelse for overnevnte tiltak mottatt 19.06.2021,
og revidert dokumentasjon mottatt 25.11.2021. Saken var komplett til
behandling etter innsendelse av siste reviderte dokumentasjon.

Sgknaden om riving og nybygg garasje og nybygg overbygget areal
godkjennes, jfr. plan- og bygningsloven § 20-2.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 godkjennes det
dispensasjon fra Asker kommuneplan 20.8 for overskridelse av tillatt
utnyttelsesgrad. Det er sgkt om 3 bygge en garasje pa 40,2 kvm BYA og
et overdekket areal pd 17,9 kvm. Samlet overskridelse av BYA er 33,7
%.

Kommunen presiserer at dispensasjon for overskridelse av BYA for
overdekket areal er midlertidig. Dispensasjonen er gitt pa bakgrunn av
saerlige helsemessige behov og opphgrer nar behovet ikke lenger er til
stede eller huset selges/overdras til andre.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 godkjennes det
dispensasjon fra Asker kommuneplan 14.5 for 3 plassere omsgkt tiltak
narmere enn 20 meter fra midten av Heggedalsveien. Omsgkt tiltak er
plassert 10 meter fra midten av Heggedalsveien.

Vilkar for & kunne gi igangsettingstillatelse:

1. Oppdatert gjennomfgringsplan med erklaeringer om ansvarsrett.
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Det ma sendes inn sgknad om igangsettelse. Tiltaket ma settes i gang innen 3 ar
etter rammetillatelsen er gitt. Er ikke tiltaket igangsatt innen 3 ar faller tillatelsen
bort. Endringer ma godkjennes av kommunen fgr de kan gjennomfgres.

Igangsetting fgr klagefristen er ute eller fgr eventuelt endelig klagebehandling er
avsluttet hos fylkesmannen, skjer for tiltakshavers egen gkonomiske risiko.

Beskrivelse av sgknaden/utnyttelse

Tiltakshaver har sgkt om & bygge en garasje pa 40,2 kvm BYA som rommer to
garasjeplasser. I tillegg er det sgkt om et overdekket areal pa 17,9 kvm vegg-i-
vegg med garasjen. Det overdekkede arealet vil fra sgkers perspektiv utgjgre et
«venterom», se narmere sgkers begrunnelse for dispensasjon.

Garasjen er plassert nordvest pa tomten i retning av avkjgrsel til fylkesveien,
Heggedalsveien. I vest er garasjen plassert helt inntil grensen til gbnr. 78/155.
Navaerende garasje deles mellom eier av gbnr. 78/446 og gbnr. 78/155. Eier av
begge nabotomtene har sgkt om nybygg garasje, slik at garasje ikke lenger
deles. Det er sgkt om a rive eksisterende fellesgarasje. Det ble derfor gitt et felles
samtykke fra eier av bade gbnr. 78/446 og gbnr. 78/155 til plassering av nybygg
garasje helt inntil hverandres grenser. I gst er garasjen plassert narmere
fylkesvei Heggedalsveien enn 20 meter. Asker kommuneplan bestemmelse 14.5
bokstav b) krever at tiltak plasseres minimum 20 meter fra fylkesveier, som
Heggedalsveien. Det er sgkt om dispensasjon fra avstand til fylkesvei og Viken
fylkeskommune har gitt sin uttalelse om dette forholdet.

Garasjen og overdekket pergola inkludert eksisterende bebygd areal innebaerer
en utnyttelsesgrad pa 33,7 %. Det er sgkt om dispensasjon fra Asker
kommuneplan bestemmelse 20.8 som tillater en utnyttelsesgrad pa 20 %
inkludert garasje. Det innebaerer en overskridelse pa 13,7 %. Den hgye
utnyttelsesgraden skyldes delvis at tomten er skilt ut og som en konsekvens ble
veldig liten.

Andre forhold vedrgrende sgknad om nybygg garasje og dispensasjon fra
utnyttelsesgraden. Tiltakshaver sgkte om reguleringsendring av et areal som
tidligere tilhgrte tomten 20.08.2021. Reguleringsendring av et mindre areal fra
Trafikkomrade (offentlig vei) til byggeomrade for bolig ble godkjent 31.08.2021.
Saksnummeret er 21/3541. Utnyttelsesgraden gikk fra a vaere 39,3 % til 35,2 %
etter reguleringsendring. Etter omprosjektering er omsgkt BYA 33,7 %.

Arealgrunnlag
Tiltaket har fglgende arealgrunnlag:

BYA 176,9 kvm (33,7 %)
BYA garasje 40,2 kvm

BYA overdekket areal 17,9 kvm

BRA garasje 38 kvm

Naturmangfoldloven
Etter en kontroll i karttema er det ikke registret funn av betydning i forhold til
naturmangfoldlovens §§ 8 - 12.

Uttalelse/krav fra andre myndigheter
Saken har veert til uttalelse hos Viken fylkeskommunen pa grunn av at garasjen
gnskes bygget naermere enn 20 meter fra fylkesvei, Heggedalsveien. Viken




fylkeskommune krevde at garasjen ble plassert en meter fra stgyskjerm pa grunn
av vedlikehold av stgyskjerm. Utover dette, kom de ikke til 8 motsette seg en
tillatelse fra kommunen. Sgker har omprosjektert plasseringen av garasjen til en
meter fra stgyskjermen i henhold til fylkeskommunens uttalelse. Dette forholdet
er altsd ikke grunnlag for avslaget vedrgrende nybygg garasije.

Nabovarsel/merknad
Tiltaket er nabovarslet, jamfgr plan- og bygningsloven § 21-3. Det er ikke
mottatt merknader.

Kommunedirektgrens vurdering
Kommunedirektgren har ingen ytterligere kommentarer.

Dispensasjonsvurdering

Tiltaket er i strid med JAsker kommuneplan bestemmelse 20.8 om maks tillatt
utnyttelse pa 20 % medregnet garasje. Det er sgkt om et tiltak som utgjgr 33,7
% BYA. Videre er tiltaket i strid med avstand til fylkesvei etter
kommuneplan 14.5. Neermeste avstand til Heggedalsveien er 10 meter. En
tillatelse forutsetter at det innvilges dispensasjon, jamfgr plan- og bygningslovens
§ 19 - 2.

Dispensasjon kan gis med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2. Det stilles to
vilkar for & gi dispensasjon: For det farste kan det ikke gis dispensasjon dersom
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. For det andre ma fordelene ved &
gi dispensasjon veaere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.

I det folgende kommer kommunen fgrst til 8 fremlegge sgkers begrunnelse for
overskridelse av BYA. Det er en samlet begrunnelse for overskridelse av BYA for
bade garasje og overdekket areal. Kommunen kommer til & foreta en separat
dispensasjonsvurdering for garasje og overdekket areal, ettersom dispensasjon
for overdekket areal er begrunnet i serlige helsemessige arsaker og gis
midlertidig.

Deretter fremlegges sgkers begrunnelse for dispensasjon fra avstand til fylkesvei
og kommunens vurdering av denne dispensasjonen.

Sgkers begrunnelse til garasje og overdekket areal

Sgkers begrunnelse ble gitt i forbindelse med innsendt sgknad 19.06.2021. I
etterkant har sgker omprosjektert til en konstruksjonen med garasje og
overdekket areal med et mindre BYA og utseende er endret noe. Sgker begrunner
sgknaden med fglgende:

Dagens regulering setter ingen absolutte tall for utnyttelse pa eiendommen, men
sier at man kan sette opp et vaningshus pa 2 etasjer, og uthus med garasje pa
inntil 40 kvm. Tomten ligger i kategori B i kommuneplanen, slik at en utnyttelse
pa 20% inkl. garasje kan gjgres gjeldende. Kommuneplanen sier ogsa: «der
gjeldende regulering angir hoyere utnyttelse, vil denne utnyttelsen fortsatt
gjelde».

Foreslatte Igsning gir Heggedalsveien 336 en normal dobbelgarasje (40 kvm)
som man, etter dagens krav, alltid skal sette av plass til pa en eiendom. Da
eiendomsgrensen mot Heggedalsveien er skra og konstruksjonen fglger
eiendomsgrensen, blir garasjen noe stgrre enn dette. Avstanden mellom garasjen
og naboeiendommen blir overdekket av en pergola med transparent tak. En slik


https://www.asker.kommune.no/globalassets/samfunnsutvikling/kommuneplan/asker_kommune_kommuneplan_2018-2030_bestemmelser.pdf#page=20
https://www.asker.kommune.no/globalassets/samfunnsutvikling/kommuneplan/asker_kommune_kommuneplan_2018-2030_bestemmelser.pdf#page=13
https://www.asker.kommune.no/globalassets/samfunnsutvikling/kommuneplan/asker_kommune_kommuneplan_2018-2030_bestemmelser.pdf#page=13

pergola uten tak ville for seg selv ikke veert medregnet i BYA, men da det er
gnske om & bruke arealet som parkering for elektrisk rullestol, samt venteareal
og lgfting av rullestol inn og ut av handicap-buss, er det foreslatt med
transparent tak, og det utlgser da BYA pa eiendommen.

Intensjonen bak BYA-kravet til utnyttelse er 3 ivareta apenhet, lys og luft pa
eiendommen. Med bakgrunn i at garasjen har hovedsakelig vegger av glass, og
pergola, slik at det fortsatt vil oppleves som lyst og apent, tilsidesettes ikke BYA-
kravets intensjon med tiltaket i vesentlig grad, selv om konstruksjonen strekker
seg i hele eiendommens bredde, med tak over hele. Det minnes om at
situasjonen i dag, med en tett garasje helt i tomtegrensen, allerede er forholdsvis
lukket, og vil i dag faktisk kunne oppleves som mer lukket enn med foreslatte
garasje og pergola: med denne Igsningen vil man kunne se inngangsdgren
gjennom den apne pergolaen raskere ved adkomst enn med dagens Igsning, hvor
man ferst ma ga rundt garasjen for & finne mngangsdcjren Lgsningen gj@r ogsa
at gjester (og beboere) faktisk kan kjgre inn, og snu, pa egen eiendom. Det er
ikke mulig i dag.

Ny Igsning vil bli mer oversiktlig og ryddig, og legger til rette for en situasjon som
vil gjgre hverdagen for tiltakshaver vesentlig lettere. I dag ma den elektriske
rullestolen parkeres under taket foran inngangsdgren, som da blokkerer hele
inngangen. Ved darlig veer ma datter vente pa bussen inne, noe som forsinker og
kompliserer prosessen ved henting vesentlig. Ny Igsning gjgr samtidig at andre
krav og intensjoner i kommuneplanen blir vesentlig forbedret, slik som
tilstrekkelig parkering, inkl. gjesteparkering og snuplass pa egen grunn, som gir
en vesentlig mer trafikksikker situasjon. Samtidig er det mer enn tilstrekkelig
med utearealer pa sgrlige halvdel av tomten, som er bade apne og lyse.
Pergolaen ligger inntil naboens utebod og levegg (1,2 meter fra grensen), og ikke
de primaere uteoppholdsarealene, hvor lys og apenhet tross alt er viktigst.

Lgsningen rydder ogsa opp i den utfordrende privatrettslige situasjonen, hvor to
naboer deler samme dobbelgarasje (med én dobbeltport).

Eneste ulempe med BYA-overskridelsen er at kravet tallmessig overskrides.
Allerede ved fradeling av eiendommen hadde tomten en reell utnyttelse pa 30%,
som utgjer eksisterende bolig og garasje pa 40 m2.

Tiltakshaver gnsker et tgrt sted hvor datter i huset kan vente i rullestol, pa
handicap bussen, for blant annet transport til skolen. Dette er en pergola, med
transparent glasstak. Pergola i seg selv gir ikke BYA, men pa grunn av glasstaket
gir det allikevel BYA, men i praksis er det liten visuell forskjell. Ny situasjon, etter
reguleringsendring, gir en utnyttelse pa eiendommen pa 36,3%, hvorav apen
pergola for handicapbussen utgjgr mesteparten av overskridelsen, utover det
som allerede i dag kan tillates pa eiendommen.

Vi mener derfor, etter en helhetsvurdering, at intensjonen bak bestemmelsen det
sgkes dispensasjon fra ikke blir vesentlig tilsidesatt, og at fordelene ved & gi
dispensasjoner klart oppveier for ulempene.

Sgkers Konklusjon:

Ny Igsning for garasje og pergola er en vesentlig oppgradering av dagens
situasjon og gir en mye mer trafikksikker Igsning, da bade eiere og handicap-
buss kan snu pd egen tomt og slipper a rygge ut i Heggedalsveien, hvor det er
mye trafikk av bade biler og myke trafikanter, blant annet skolebarn.
Konstruksjonen strekker seg i hele eiendommens bredde, men dette oppveies av



at konstruksjonen er 8pen, med mye bruk av glass, og at situasjonen generelt
blir vesentlig forbedret og oppgradert til dagens standard.

Sgker haper at PBA med bakgrunn i overnevnt tilleggsinformasjon om
helsetilstand og seerskilte behov, og at de opplysningene som bade skole og lege
har gitt i saken, ved en fornyet vurdering kan se behovet for dispensasjon fra
BYA.

Kommunen hadde et fysisk mgte med familien 02.12 der saken ble opplyst
inngdende.

Hensynene bak Asker kommuneplan 20.8 om utnyttelse

Hensynet bak krav til maksimum bebygd areal er @ begrense en bygnings ytre
volum i forhold til tomten, sikre areal for uteopphold og lek, apenhet/avstand
mellom bygningene, samt apenhet i omradet som sadan.

I det folgende kommer kommunen til & vurdere dispensasjon for overskridelse av
BYA for garasje og BYA for overdekket areal separat. Samlet BYA er 33,7 %, som
er en overskridelse pd 13,7 % BYA. Tiltakene utgjgr henholdsvis 40,2 BYA for
garasje og 17,9 BYA for pergola.

Kommunens vurdering av dispensasjon for garasje:

Vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt
For det fgrste ma det vurderes om hensynene blir vesentlig tilsidesatt.

Sgker hadde i utgangspunktet prosjektert en Igsning som var apen og bestod av
glass, for at overskridelsen av bebygd areal skulle fremsta som minst mulig
dominerende. Bebygd areal skal sikre rom, lys og apenhet. Gjennomsiktig glass
vil tilfgre lys og gjore det mulig & se helt frem til bolig fra vei. Kommunen gnsket
derimot at garasjen skulle veere lukket. En garasje med glassvinduer kan se
rotete ut for forbipasserende og det er gnskelig at garasjen ikke fremstar som en
vinterhage. Sgker omprosjekterte derfor garasjen i samsvar med kommunens
gnske. Samtidig valgte sgker & la det vaere glassvegg mot nabo og i taket, og
sgker har derfor prgvd a ivaretatt noe lys og apenhet pa tomten.

Videre har sgker valgt & prosjektere en Igsning der garasje plasseres tettest
mulig opp mot huset. Den ndvaerende Igsningen er en fellesgarasje som er
plassert tett opp mot veien. Som en fglge av plassering til omsgkt garasje, vil
bebyggelsen bli samlet i stedet for spredt og naert opp mot vei i nord. Det er ogsa
et argument at omsgkt garasje faktisk vil erstatte naveerende garasje. Tomten vil
derfor ikke bli seerlig mer bebygget med ny garasje enn den allerede er pa
navaerende tidspunkt. Det er sgkt om en garasje pa 40,2 kvm BYA, som er rett
over minstekravet for garasje i Asker kommune. Sgker har prosjektert en Igsning
som er noe stgrre enn minstekravet, ettersom eiendomsgrensen mot
Heggedalsveien er skra og konstruksjonen fglger eiendomsgrensen. Eierne far
derfor utnyttet tomten til sitt fulle potensial og unngar sakalt «dgdt areal».

Kommunen gnsker derimot a presisere at garasjen er noe stgrre enn
tiltakshavers del i fellesgarasje. Tomten kommer derfor til & bli noe mer bebygd
som pavirker rom og lys pa tomten. Det er i utgangspunktet ikke gnskelig pa en
tomt som allerede godt bebygd i forhold til tomtens stgrrelse.

P& en annen side er uteoppholdsarealene tilstrekkelige og ivaretatt, som sikrer
lek og rekreasjon. Uteoppholdsarealene er plassert sgr for bolig og pavirkes ikke



av bebyggelse nord for bolig. A ivareta uteoppholdsareal er et viktig hensyn bak
bestemmelser om maksimal utnyttelsesgrad.

Kommunen har kommet frem til at hensynene ikke blir vesentlig tilsidesatt. Selv
om garasjen er noe stgrre enn eksisterende fellesgarasje, er uteoppholdsareal
ivaretatt, det er prosjektert en Igsning som er naert minstekravet til garasje etter
Askers kommuneplan og som skal ivareta lys og apenhet, bebyggelsen samles og
man unngar fortetning opp mot vei.

Formalsbestemmelsen i plan - og bygningsloven blir heller ikke vesentlig
tilsidesatt, da tiltaket vurderes til ikke & ha negative konsekvenser mht miljg og
samfunn, universell utforming, barn og unge eller estetisk utforming.

Vurdering av fordeler og ulemper

[+ . . .
For det andre ma det vurderes om fordelene ved a gi dispensasjon er klart stgrre
enn ulempene.

Tomten ble utskilt fra naboeiendommen, selv om arealet til gbnr. 78/446 ble
stdende igjen uten tilstrekkelig bebygd areal til garasje. Askers kommuneplan
legger opp til god bokvalitet og har derfor satt et minstekrav om minimum to
garasjeplasser pa en tomt med enebolig. En garasje ivaretar stgrre og mindre
verdier og gjgr tomten attraktiv for senere overtagere. Ut fra et samfunnsmessig
perspektiv er det en fordel 3 gi dispensasjon for a8 bygge garasije.

En annen samfunnsmessig fordel er at garasje ikke lenger kommer til & deles
med nabo. Hver av naboene har sgkt om nybygg garasje ut fra et gnske om &
rive eksisterende fellesgarasje. Egen garasje kan bidra til 8 unnga eventuelle
nabokonflikter i fremtiden som kan oppsta i en situasjon der et bygg deles. Sgker
har fremhevet at «[l]@gsningen rydder ogsa opp i den utfordrende privatrettslige
situasjonen, hvor to naboer deler samme dobbelgarasje (med én dobbeltport)».

Den naveaerende garasjen er ogsa plassert slik at det ikke er mulig 8 kjgre forbi
garasje og lenger inn pa tomten. En ny garasje vil derfor ogsa apne for bedre
utnytting av tomten for blant annet gjesteparkering.

P& en annen side oppstar derimot mer bebyggelse med ny garasje, som ble
nevnt ovenfor. Tomtens stgrrelse (liten) er et argument for at det ikke er gnskelig
a la tiltakshaver oppfgre ny bebyggelse - nybygg garasije.

Det avgjgrende er derimot at nybygg garasje vil fjerne navaerende garasje som
uthQJr en trafikkfarlig situasjon. Navaerende garaSJe Ilgger helt tett opp mot vei
og bade eiere og handicap-buss (til datter) ma snu pa veien og rygge ut i
Heggedalsveien, hvor det er mye trafikk av bade biler og myke trafikanter, blant
annet skolebarn. Den omsgkte garasjen muliggjer at eierne kan snu pa egen
tomt og slipper & rygge ut i Heggedalsveien. Det skaper altsa en trafikksikker
situasjon samtidig som det bidrar til bedre utnyttelse av areal nord for bolig.

Samlet sett er kommunen kommet frem til at fordelene er klart stgrre enn
ulempene. Et gnske om & forebygge trafikkulykker og en bedre utnytting av
tomten veier klart mer enn at ndveerende garasje er noe stgrre enn eksisterende
fellesgarasje.

Kommunedirektgren finner etter dette at vilkarene for dispensasjon er oppfylt, og
dispensasjonssgknaden godkjennes.



Kommunens vurdering av dispensasjon for overdekket areal:

Vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt
For det fgrste ma det vurderes om hensynene blir vesentlig tilsidesatt.

En pergola (uten tak) ville for seg selv ikke vaert medregnet i BYA, men da det er
gnske om & bruke arealet som parkering for elektrisk rullestol, samt venteareal
og lgfting av rullestol inn og ut av handicap-buss, er det foreslatt med
transparent tak, og det utlgser da BYA pa eiendommen.

Sgker har vist forstaelse overfor kommunen at det er sgkt om en stor
overskridelse av BYA. Av den grunn har sgker prgvd 8 kompensere for
overskridelsen ved @ bruke gjennomsiktig glass i stedet for 8 danne en tett
fasade rundt det overdekkede arealet. Glasset vil bidra til at det overdekkede
arealet far inn luft og bidrar til at bebyggelsen ikke stenger av hele tomten i nord.
Sgker papeker at med denne Igsningen vil man kunne se inngangsdgren gjennom
den apne pergolaen raskere ved adkomst enn med dagens Igsning, hvor man
fgrst ma ga rundt garasjen for a finne inngangsdgren. Det overdekkede arealet er
sgkt bygget som en forlengelse av garasjen. Konstruksjonen vil derfor strekke
seg fra en meter fra stgyskjerm i gst til nabogrense i vest. En konstruksjon som
strekker seg fra den ene siden av tomten til den andre kan fremstd dominerende.
Det overdekkede arealet er derfor prosjektert slik at lys og apenhet pa tomten
fortsatt skal ivaretas.

Videre er det gnskelig @ begrense en bygnings ytre volum i forhold til tomten. I
dette tilfellet er tomten allerede av en liten stgrrelse. Hensynet bak bebygd areal
tilsier derfor at nye tiltak og stgrrelsen av disse skal begrenses i stgrre grad.
Sgker har i siste omprosjektering valgt & begrense bebyggelsen av det sakalte
«venterommet». Det er tatt bort ved to «takluker» i det overdekkede arealet,
som ble foreslatt av kommunen. Kommunen har tidligere vist bekymring for at
det sdkalt «venterommet» skal brukes som en ekstra garasjeplass. Nar noe av
takdekket fjernes, vil det ikke lenger vaere mulig @ plassere lengden av en hel bil
under tak. Den nye prosjekteringen legger derfor i stgrre grad opp til & ivareta
sitt faktiske formal, altsa a vaere et «venterom» mer enn en ekstra garasjeplass.

Det fglger av forarbeidene (Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242) til plan- og
bygningsloven § 19-2 at «[b]estemmelsen apner for at det i saker hvor det
foreligger helt spesielle sosialmedisinske, personlige og menneskelige hensyn,
kan slike hensyn tillegges vekt. Det understrekes at slike hensyn normalt ikke har
avgjgrende vekt i dispensasjonssaker etter plan- og bygningsloven». I dette
spesielle tilfelle har kommunen vurdert at disse hensynene kan vektlegges.

Kommunen har ogsa i sin vurdering vektlagt at dispensasjonen er midlertidig

Samlet sett er hensynene bak bestemmelsen ikke vesentlig tilsidesatt. Det
omsgkte «venterommet» er prosjektert for & ivareta lys og a8penhet pa tomten,
dispensasjonen som eventuelt gis er midlertidig og det overdekkede arealet er
begrenset for a tilpasses datterens helsemessige behov.

Formalsbestemmelsen i plan - og bygningsloven blir heller ikke vesentlig
tilsidesatt, da tiltaket vurderes til ikke & ha negative konsekvenser mht miljg og
samfunn, universell utforming, barn og unge eller estetisk utforming.

Vurdering av fordeler og ulemper




For det andre ma det vurderes om fordelene er klart stgrre enn ulempene ved
gi dispensasjon.

Utgangspunktet er at dispensasjonsvurderingen etter plan- og bygningsloven §
19-2 bygger pa at de samfunnsmessige fordelene er klart stgrre enn ulempene.
Personlige forhold faller i hovedsak utenfor. Som nevnt, kan imidlertid den
enkeltes szerlige personlige forhold, som helsetilstand, tillegges vekt i
vurderingen. Noe som er den avgjgrende fordelen i denne vurderingen.

Ulempen er at tomten er liten og det er gnskelig @ minske bebyggelse. Den
omsgkte konstruksjonen — garasje med overdekket areal - strekker seg fra en
meter fra stgyskjerm i gst til nabogrense i vest. Det overdekkede arealet er
derimot begrenset til datterens faktiske behov og tilpasset for & fa inn lys og
fremsta apent. Det overdekkede arealet er prosjektert med glass som er
gjennomsiktig og to «takluker» er fjernet. Samtidig er det viktig & fa frem at det
overdekkede arealet ikke vil veere en varig konstruksjon. Plan- og bygningslovens
formal er 8 fremme baeerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og
framtidige generasjoner, viser til § 1-1. Nar pergolaen fjernes i det den skal
overdras til andre, vil den ikke ha konsekvenser for fremtidige generasjoner
samtidig som man ivaretar den enkeltes familie seerlige behov i denne saken.

Kommunen har kommet frem til at fordelene er klart stgrre enn ulempene.
Kommunedirektgren finner etter dette at vilkarene for dispensasjon er oppfylt, og
dispensasjonssgknaden godkjennes.

Dispensasjon fra fylkesvei:

Sgkers begrunnelse til garasje og overdekket areal

Sgkers begrunnelse ble gitt for sgker ble anmodet om 8 omprosjektere garasjen
en meter fra stgyskjerm etter uttalelse fra Viken Fylkeskommune. Sgker har gitt
folgende begrunnelse:

Mot gst grenser eiendommen til Heggedalsveien, som er fylkesvei. Det er satt
opp stgyskjerm i hele eiendommens lengde mot veien, og Heggedalsveien er
ferdig opparbeidet med gang- og sykkelvei mellom Heggedalsveien og
stgyskjermen. Omsgkt konstruksjon er plassert inntil stgyskjermen pa innsiden,
mot boligen. Den vil derfor ikke ha noen negative konsekvenser for veien, eller
bruken av gang- og sykkelveien, annet enn at tiltaket vil vaere synlig bak
stgyskjermen. Dette vil tiltaket uansett veere, selv om det hadde veaert plassert 1
meter fra stgyskjermen. Veien er opparbeidet med gang- og sykkelvei, og det er
ikke paregnelig med behov for veiutvidelse. Dessuten er en garasje uten rom for
varig opphold et bygg som kan kreves endret dersom viktige samfunnsmessige
hensyn skulle tilsi dette.

Om man plasserte garasjen 1 meter fra stgyskjermen, ville man fatt et restareal
ute, mellom stgyskjerm og garasje, som ville veert lite anvendelig som annet enn
oppbevaring av hageutstyr, eller annet som man ellers ville plassert i en bod. Ved
a trekke garasjen helt inn mot stgyskjermen vil man kunne utnytte arealet som
bod inne i garasjen, i stedet for et rotete restareal ute.

Foreslatte plassering vil for tiltakshaver ogsa bety at man far etablert
oppstillingsplassen p& motsatt side av garasjen, under pergola, som betyr bedre
plass med tanke pa mangvrering av kjgretgyer, spesielt handicap-bussen, pa
eiendommen. Det ville ikke veaert tilstrekkelig med plass for dette om garasjen sto
1 meter vekk fra stgyskjermen. P& grunn av plasseringen av dagens garasje kan



ikke kjgretgy komme inn pa eiendommen i det hele tatt, men ma snu i
fellesarealet, eller ut i gang- og sykkelveien som ma anses som sveert lite
trafikksikkert. Med det ekstra arealet pergolaen gir, kan ogsa handicap-bussen
komme helt inn pa eiendommen og den vil dermed ikke veere i veien ndr man
Igfte rullestolen om bord, eller av bussen.

Forholdet har sdledes ingen andre ulemper enn at en formell bestemmelse
krenkes.

Vi mener derfor, etter en helhetsvurdering, at intensjonen bak bestemmelsen det
spkes dispensasjon fra ikke blir vesentlig tilsidesatt, og at fordelene ved & gi
dispensasjoner klart oppveier for ulempene.

Hensynene bak Asker kommuneplan 14.5 om byggegrense mot fylkesvei
Hensynet med en byggegrense er & skape apenhet/avstand mellom bygningene
og vei, herunder for a ivareta hensynet til trafikksikkerhet, drift og vedlikehold av
veien, arealbehov ved framtidig utbedring og miljget pa eiendommene langs
veien.

Vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt

For det fgrste ma det vurderes om hensynene bak Asker kommuneplan 14.5 om
byggegrense mot fylkesvei blir vesentlig tilsidesatt. Det fglger av Asker
kommuneplan 14.5 at byggegrense mot fylkesvei er 20 meter om ikke annet er
bestemt for den enkelte fylkesvei i kommune- eller reguleringsplan. I det
konkrete tilfelle er ikke annet bestemt for Heggedalsveien i kommune- eller
reguleringsplan.

Fylkesvei er underlagt fylkeskommunens myndighet. Saken har veert til uttalelse
hos Viken fylkeskommunen pa bakgrunn av at det er sgkt om dispensasjon for a
plassere konstruksjon naermere enn 20 meter fra fylkesvei, Heggedalsveien.
Viken fylkeskommune krevde at konstruksjonen ble plassert en meter fra
stgyskjerm pa grunn av vedlikehold av stgyskjerm. Stgyskjermen er plassert i
tomtegrense. Utover krav om avstand til stgyskjerm, kom Viken fylkeskommune
ikke til @ motsette seg en tillatelse fra kommunen. Kommunen gar derfor ut fra at
Viken fylkeskommunen har vurdert om det er behov for stgrre avstand til
fylkesvei av hensynet til trafikksikkerhet, drift og vedlikehold av veien,
arealbehov ved framtidig utbedring og miljget pa eiendommene langs veien, og
kommet frem til at det ikke er behov for stgrre avstand. Sgker har ogsa papekt
at Heggedalsveien er ferdig opparbeidet med gang- og sykkelvei mellom
Heggedalsveien og stgyskjermen, som stgtter opp om at det ikke er behov for
stgrre avstand. Samtidig er stgyskjermen allerede et hinder for @ gjennomfgre
vedlikehold av fylkesvei pa siden der konstruksjon er sgkt plassert.

Ettersom det ikke er behov for stgrre avstand til fylkesvei, er kommunen av den
oppfatningen at hensynene bak Asker kommuneplan 14.5 ikke blir vesentlig
tilsidesatt om tiltak bygges naermere enn 20 meter fra midten av
Heggedalsveien.

Formalsbestemmelsen i plan - og bygningsloven blir heller ikke vesentlig
tilsidesatt, da tiltaket vurderes til ikke &8 ha negative konsekvenser mht miljg og
samfunn, universell utforming, barn og unge eller estetisk utforming.

Vurdering av fordeler og ulemper

[+ o
For det andre ma det vurderes om det er klart stgrre fordeler enn ulemper ved a
gi dispensasjon.
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A bygge naermere enn 20 meter fra midten av Heggedalsveien mullggJQJr at
familien kan bygge en garasje + et overdekket areal. Det er ikke mulig @ bygge
en konstruksjon pa tomten og samtidig overholde kravet til avstand fra fylkesvei.
En garasje med minst to garasjeplasser er et minimumskrav etter Asker
kommuneplan for 8 bedre bokvaliteten til Asker kommunes innbyggere. En
garasje vil ogsa vaere gunstig for senere eiere, som far overtatt eiendommen
med en garasje som kan brukes til oppbevaringsplass for stgrre/mindre
verdisaker. Et «venterom» er begrunnet i familiens saerlige behov. Dersom
familien skulle fa stgrst mulig utbytte av «venterommet» (overdekkede arealet),
matte dette veere plassert naer inngangen som er pa vest-siden. Det er derfor en
noe apnere Igsning mot nabogrense og ikke mot fylkesvei.

Videre er det allerede en fellesgarasje pa tomten pa naveerende tidspunkt. Denne
er sgkt revet og skal erstattes med omsgkt garasje. Sgker har argumentert for at
pa grunn av plasseringen av dagens garasje kan ikke kjgretgy komme inn pa
eiendommen i det hele tatt, men ma snu i fellesarealet, eller ut i gang- og
sykkelveien som ma anses som svaert lite trafikksikkert. En ny garasje pa den
gitte plasseringen vil derfor skape en mer trafikksikker situasjon, som er gnskelig
for @ ivareta nullvisjonen til Statens vegvesen.

Selv om det er en formell avstandsgrense til fylkesvei som blir overskredet, er
det ikke pdpekt av Viken fylkeskommune at konstruksjonens plassering vil
innvirke negativt pa eksempelvis vedlikehold av veien eller annet. Konstruksjonen
er plassert en meter fra stgyskjerm som var anmodet fra Viken fylkeskommune
for vedlikehold av stgyskjerm.

Samlet sett er fordelene klart stgrre enn ulempene. Dispensasjonen muliggjgr at
familien far en konstruksjon bestdende av garasje og overdekket areal, der
garasje er begrunnet i det samfunnsmessige behovet og det overdekkede arealet
i seerlige personlige behov hos familien. Det er ikke fremhevet saerlig ulemper ved
plasseringen av konstruksjonen av Viken fylkeskommune som har myndighet
over fylkesveier og ekspertisen pa omradet.

Kommunedirektgren finner etter dette at vilkarene for dispensasjon fra
avstandskravet til Heggedalsveien er oppfylt, og dispensasjonssgknaden
godkjennes.

Klage

Du kan klage pa vedtaket innen 3 uker. Begrunnet klage sendes til Asker
kommune og merkes saksnummer 21/2897. Dersom vedtaket blir opprettholdt,
vil saken bli oversendt til fylkesmannen for endelig avgjgrelse.

Gebyr
Se vedlegg.

Kommunen har fglgende kommentarer til gebyret:

I avslaget ble tiltakshaver gebyrlagt for 70 % av nybygg 16-50 kvm. Gebyr for
rammetillatelse er 70 % og dette gebyret er derfor trukket fra i faktura for
rammetillatelsen. Gebyret skulle derimot veert for nybygg 51-70 kvm og det
resterende belgpet er lagt til i faktura.

Det er spkt om en dispensasjon fra utnyttelsesgrad og en for avstand til
fylkesvei. Kommunen har valgt 8 dele opp vurderingen av utnyttelsesgrad for
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hvert av tiltakene i stedet for § ta en vurdering. Av den grunn er det gebyrlagt
for to dispensasjoner og ikke tre. Dispensasjonen m& betales fullt ut ved ramme.
Ajourhold og matrikkel faktureres i igangsettelsestillatelsen.

Faktura vil bli sendt tiltakshaver.

Med vennlig hilsen

Helena Langeland Julie Akselberg
Avdelingsleder Byggesak Nord Byggesaksbehandler

Dokumentet er elektronisk godkjent

Til:

Martinez Ana Lucia Zarate, Heggedalsveien 336, 1389 HEGGEDAL
Vallejo Jorge Oswaldo Lizano, Heggedalsveien 336, 1389 HEGGEDAL
Kopi:

Boxs Arkitektstudio AS, Alfheim 24, 1384 ASKER
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Soknad om tillatelse i ett trinn
etter plan- og bygningsloven (pbl) §20-3, jf. §20-1

Prosjektnavn: @vre Dyrhusbakken 53

Spknaden gjelder

MREKTORATET
FOR BYGGEVALITET

EIENDOM/BYGGESTED

Gnr Bnr Festenr
63 381 0
Kommune  Asker
Adresse @vre Dyrhusbakken 53, 1390 Vollen
TILTAKETS ART OG BRUK
Tiltakstype: Endring av anlegg
Nzeringsgruppe: X Bolig
Bygningstype: 111  Enebolig
Anleggstype: Andre
Formal: Bolig
TILTAKSHAVER
Navn: Ola Lyngstad og Lene Tandle
Telefon: 90121014
90121014
E-postadresse: Ola.Lyngstad@paretoam.com
Adresse: @vre Dyrhusbakken 53, 1390 Vollen

ANSVARLIG SPKER

Navn: Boxs Arkitektstudio AS
Telefon: 46663862
E-postadresse: pieterpaul@boxs.no
Adresse: Alfheim 24, 1384 ASKER

Organisasjonsnummer: 976548221

Kontaktperson

Seksjonsnr
0
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Navn: Pieter Paul Furnée

Telefon: 46663862
46663862

E-postadresse: pieterpaul@boxs.no

VARSLING

Er tiltaket unntatt nabovarsling?

Foreligger det merknader fra naboer eller gjenboer?

FOLGEBREV
se fglgebrev

S@KNAD OM DISPENSASJON
Det sgkes om dispensasjon fra:
Arealplaner

Beskrivelse:
se fglgebrev
Begrunnelse:

se fglgebrev

Arealdisponering

Nei
Nei

PLANSTATUS MV.
Gjeldende plan:

Type plan: Reguleringsplan

Navn pa plan: Jonasmyra/Dyrhusbakken

Reguleringsformal: bolig

Andre planer:

Type plan: Arealdel av kommuneplan
Navn pa plan: KP2018-30 - kat.B

PLASSERING AV TILTAKET

Er det stremfgrende linje/kabel eller nettstasjon/transformator i, over

eller i naerheten av tiltaket?

Er vann og avigpsledninger i konflikt med tiltaket?

Krav til byggegrunn
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Skal byggverket plasseres i omrade med fare for:

Flom (TEK § 7-2) Nei
Skred (TEK § 7-3) Nei
Andre natur- og miljgforhold etter pbl § 28-1 (for Nei

eksempel forurenset grunn):

Tilknytning til vei og ledningsnett

ADKOMST
Skal tiltaket gi ny/endret adkomst? Nei

Erklaering om ansvarsrett fra ansvarlig sgker og signering

Tiltaksklasse 1

Foreligger sentral godkjenning? Ja

Ansvarlig sgker bekrefter at hele tiltaket belegges med ansvar, og dekker kravene i plan- og
bygningsloven.

Vi forplikter oss til 3 stille med ngdvendig kompetanse i tiltaket, jf. byggesaksforskriften kapittel 10 og 11.

Vi er kjent med reglene om straff og sanksjoner i plan- og bygningsloven kapittel 32 og at uriktige opplysninger kan
medfgre reaksjoner.

SIGNERT AV

PIETER PAUL FURNEE pa vegne av BOXS ARKITEKTSTUDIO AS

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn

| 08.07.2022 15:23:31 AR498036369
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22018_A30-1 Snitt A og B_2022-04-05.pdf

illustrasjoner av hageanlegget med terrengmurer levegger og pergola med apningsbar tak.pdf
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boxs arkitektstudio as

Alfheim 24, N-1384 Asker
T: 66 78 60 60

E: post@boxs.no

W: boxs.no

Org.nr: 976 854 221

Asker Kommune

Dato: 25.6.2022

Vedr: Sgknad om hageanlegg med terrengmur, levegger og Pergola® - sgknad
om dispensasjon - Gbnr. 63/381

Det sgkes om tillatelse for allerede utfgrte arbeider ifm hageanlegg pa boligeiendommen.

Anlegget ble prosjektert og utfgrt av firmaet Trest, og dessverre ble det lagt til grunn feil
tolkning av gjeldende regelverk.

Derfor blir det sgkt ettergodkjenning av de tiltakene som utlgser sgknadsplikt, i
seerdeleshet levegger i / naer nabogrense, Pergola® med tette vegger og apningsbar tak
(uthus), og terrengmurer i nabogrense, herunder terrengmur mot naboeiendommen
gbnr. 63/8 i vest. Alle bergrte naboer har gitt samtykke til plassering av disse tiltak, slik
at avstandskrav i Pbl.§29.4 er ivaretatt.

Anlegget vises pa vedlagte tegninger.

Eiendommen er regulert i 2004 - plan 157k, og ligger i kat.B pa boligkartet - tilleggsdel
av kommuneplanens arealdel. Det er vist en stram byggegrense rundt boligen. jfr.
KP§20.8A gjelder maks. BYA=20% for eiendommen.

Boligen ble i sin tid godkjent med dispensasjon fra takform og regulert gesimshgyde (sak
06/4329). Behovet er bortfalt, da KP§20.8C gir romsligere gesimshgydekrav for
bebyggelse med flate tak.

Praksis i planomradet er at byggegrensen fgrst og fremst gjelder boligbebyggelsen, slik at
forvaltningen kunne styre plassering av bebyggelsen som med volumer og gesimshgyder
tar lys og luft pd eiendommer og blant eiendommer. I noen tilfeller har forvaltningen
vurdert og gitt dispensasjoner for stgrre stgttemurer/terrengmurer utenfor byggegrense -
i andre tilfeller er slike tiltak tillatt uten dispensasjon.

I kommuneplanens bestemmelser KP(2018-30)§20.5 gis fritak for dispensasjon for
mindre stgttemurer og mindre terrenginngrep over byggegrense.

Tiltaket hageanlegg er sdledes innenfor gjeldende regelverk, unntatt Pergola® (uthus) og
leveggene utenfor byggegrense. Pergola® (uthus) utgjgr 1,98% BYA, slik at eiendommen
samlet far en BYA 22%. Det sgkes dispensasjon for disse forhold.

Dispensasjon fra byggegrense

Hensikt med byggegrense er 38 styre lys og luft pa eiendommen og blant eiendommene.
Bade leveggene og Pergola® (uthus) er relativ lave bygg. Dispensasjon for plassering
over byggegrense tilsidesetter ikke vesentlig planens intensjon. Dette bergrer heller ikke
regionale og nasjonale interesser.

Naboene har gitt samtykke, og forholdet har ingen andre ulemper enn at en formell
byggegrense overskrides. Det kan uten sgknad settes opp levegger i hhv. 10 m lengde av
gangen med 180cm hgyde med avstand minst 1m fra nabogrense, eller i 5 m lengde av
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gangen med 180cm hgyde helt nabogrense. Leveggene gir en omramming og ryddighet
pa eiendommen, som en ellers kunne ha oppnadd ved 3 plante ikke sgknadspliktige tuja-
busker tett pa hverandre som hekk. Lgsningen som er valgt er estetisk bedre, og er godt
tilpasset seg selv og sin omgivelse, og gir bokvalitet.

Tilsvarende gjelder for Pergola® (uthus). Denne oppleves fra nabo-eiendommene som 2
tette vegger i en vinkel, ikke langt unna tette levegger (med 190cm hgyde sett fra
naboenes tomter er den kun 10 cm hgyere enn ikke-sgknadspliktige levegger). Ogsa for
dette tiltaket gjelder at Igsningen ikke gir ulemper annet enn at formell byggegrense
overskrides. Tiltaket er godt tilpasset seg selv og sin omgivelse, og gir bokvalitet.
Pergola® (uthus) gir bedre anvendelighet av forholdsvis krappe utomhus-ressurser da
byggegrense har styrt at boligen plasseres midt pa tomten. Lgsningen gir ogsa skjerming
for til tider sterk lukt fra geitehold pa naboeiendommen i vest (LNF-omrade med
gardsdrift).

Fordeler er klart stgrre enn ulempene.

Dispensasjon fra BYA 20%

Hensikt med maks BYA er -sammen med hgydebestemmelser- & styre lys og luft av
volumene pa eiendommen. Pergola® (uthus) som utgjgr 1,98% overskridelse er et
relativt lav bygg. Dispensasjon for BYA med 2% tilsidesetter ikke vesentlig planens
intensjon. Dette bergrer heller ikke regionale og nasjonale interesser.

Pergola® (uthuset) er et beskjedent tiltak med apningsbart tak. Nar taket er 8pnet utgjgr
tiltaket strengtatt ingen BYA. Det er fgrst nar taket er lukket at Pergola® ikke lenger er
en apen konstruksjon, og BYA m3 beregnes.

Naboene har gitt samtykke til plassering, og utformingen sett fra naboene er som om det
star en levegg mot grense, og forholdet har sdledes nettopp pga. den finurlige
takkonstruksjonen ingen andre ulemper enn at en formell BYA-maksimering overskrides.
Tiltaket er godt tilpasset seg selv og sin omgivelse, og gir bokvalitet. Pergola® (uthus) gir
bedre anvendelighet av forholdsvis krappe utomhus-ressurser da byggegrense har styrt
at boligen plasseres midt pa tomten. Lgsningen gir ogsa skjerming for til tider sterk lukt
fra geitehold pa naboeiendommen i vest (LNF-omrade med gardsdrift).

Fordeler er klart stgrre enn ulempene.

Nabovarsling
Tiltaket er nabovarslet.

Etter utlgpt frist har det ikke kommet inn nabomerknader.

Med vennlig hilsen

Boxs Arkitektstudio AS

ir Pieter Paul Furnée siv.ark MArch (Delft)

Vedlegg:
- Situasjonsplan
- Hageanleggsplan
- 3D-illustrasjoner

Kopi:
- fam. Lyngstad/Tandle - tiltakshaver
- Trest - anleggsfirma
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Vedlegg

G- 1 Nullstill

Soknad om personlig ansvarsrett som selvbygger av DIREKTORATET

. e . FOR BYGGKVALITET
egen bolig eller fritidsbolig
jf plan- og bygningslovens § 20-1 og forskrift om byggesak (SAK10) § 6-8

Kommunen kan godkjenne person for ansvarsrett som selvbygger av egen bolig eller fritidsbolig, dersom personen sannsynliggjer at arbeidet vil
bli utfert i samsvar med bestemmelser gitt i eller med hjemmel i plan- og bygningsloven.

Seknaden gjelder

Gnr. IBnr. [ Festenr. [ Seksjonsnr. Bygningsnr. [ Bolignr. [ Kommune
Eiendom/ 63 381 ASkCr
byggested Adresse Postnr. | Poststed
Ovre Dyrhusbakken 52 1390 Vollen

Omfang av selvbyggeransvar

Seker du om selvbyggeransvar for alle funksjoner og ansvarsomrader i tiltaket? Ja Nei

Hvis nei, angi nedenfor hvilke deler av tiltaket det sgkes om ansvar for.

[—] Seker

X | Prosjekterende
Ansvarsomrade (prosjektering) I;ggls(: Egenerkleering for
Opplysningene overfares til gjenomfaringsplan, kolonne 2) kolonne '3) prosjektering leveres
i - til ansvarlig seker.
komplett prosjektering 1 Benytt blankett 5187.
1
1
X | Utfarende
Ansvarsomrade (utfgrelse) I;gg's(z Egenerkleering for
Opplysningene overfares til gjiennomfaringsplan, kolonne 2) kolonne 3) | utfarelse leveres il
ansvarlig sgker.
komplett utforelse 1 Benytt blankett 5187.
1
1
Kompetanse

Jeg kan sannsynliggjere nedvendig kompetanse ved
I:I Egen utdannelse og/eller praksis (kurs)

|:| Bruk av medhjelpers utdannelse og/eller praksis

Bruk av innleid foretak

Erklaering og underskrift

Jeg er kjent med reglene om straff og sanksjoner i plan- og bygningsloven kapittel 32, og at det kan medfere reaksjoner dersom det gis
uriktige opplysninger.
Jeg erkleerer at tiltaket vil bli gjennomfart iht. plan- og bygningsloven, herunder byggteknisk forskrift (TEK17).

Selvbygger (tiltakshaver)

Navn
Lene Tandle / Ola Lyngstad
Adresse Postnr. Poststed
@vre Dyrhusbakken 52 1390 Vollen
E-post _ Telefon Mobijltelefon
DA . Lsw §5Th0 @ IRRETOAM. Comn F072/0/Y
Dato Underskrift ] . e

/ 5 ey § —
7//‘7///— ZZ Y Z ya e & £7 3 277 ' l;

Blankett 5184 Bokmal © Utgitt av Direktoratet for byggkvalitet 01.07.2017 Side 1 av 1



Avstandserklaering

Dette dokumentet legges ved segknaden. Ta vare pa erkleeringen.

Den som bygger

Adresse

@vre Dyrhusbakken 53, 1390 Vollen

Navn

Ola Petter Tandle Lyngstad og Lene Tandle Lyngstad
Gards-/Bruksnummer

63/381

Nabo

Adresse

@stenstadbraten 19, 1390 Vollen
Navn

Marius Dahl og Camilla Loe-Dahl
Gards-/Bruksnummer

63/8

Beskrivelse av det som bygges

1. Stettemur m/omforent stengsel/gjerde oppa [minimum 1,2 m og maks 1,5 m hoyt, sett fra

gbnr.63/8]: neermeste avstand inntil var felles nabogrense: 0,00 meter

2. Pergola: naermeste avstand til vér felles nabogrense: 0,80 meter (0,70 mneter )Oi< 5 //9 o
C_> (oned kette veqges™ oq &?r\\r\sﬁ\oaf‘t’tcg,b ) % u(“L

Vilkar for avstandserkleering '

1. Som nabo forutsetter vi at eventuelle branntiltak gjennomfgres i dette prosjektet, slik at

tiltaket ikke gir noen begrensninger pa var eiendom, utover vanlige begrensninger i lover og

forskrifter.

2. Avstandserkleeringen er kun gyldig nar tilleggsavtale er tinglyst pa gbnr.63/381 og

dokumentert i eget vedlegg.

3. Forutsatt at omsgkt plassering av stettemur og/eller pergola [vedlagt situasjonskart, sist

datert 07.06.22 av nabo] ikke godkjennes, bortfaller avstandserkleeringen for det tiltak som

ikke godkjennes.

Erkleeringen er gitt frivillig og i samsvar med plan- og bygningslovens § 29 - 4. Nabo er gjort
oppmerksom pa potensielle ulemper og innforstatt med omfanget av tiltaket. Se side 2 for
mer informasjon.

4 Sk /%éoq ez

leﬁ« Q”ZQL/ AstoC - 20

—

—

I Taudle
U

nderskrift tiltakshaver Underskrift nabo Sted og dato




Situasjonskart N
2
Eiendom: 63/381 B BB
Adresse:  @vre Dyrhusbakken 53 : ' A ‘ '
Dato: 01.04.2022 boxs arkitektstudio as UTM-32
Asker kommune Malestokk: 1:500 Dato: 07.06.2022,DEH
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8
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©Norkart 2022
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O
1) Det tas forbehold om feil i kartgrunnlaget
2) Ved utskrift fra PDF-fil kan méalestokken bli unsyaktig
3) Kommuneplanen er laget for sma malestokker og kan vaere ungyaktig hvis man zoomer mye inn i planen.
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Om erklzeringen

Det er viktig & tenke pa hvilke konsekvenser dette kan ha for deg og din eiendom. Du som nabo er
aldri forpliktet til 3 gi en avstandserklaering, dette gjgres frivillig fra din side.

Vi anbefaler alltid at en eventuell brannprosjektering tas av den som bygger (Tiltakshaver). Husk & ta
vare pé& en kopi av erklzeringen til senere.

§ 29 - 4 i plan- og bygningsloven

Byggverkets plassering, herunder hgydeplassering, og byggverkets heyde skal godkjennes av
kommunen. Kommunen skal pase at veglovas bestemmelser om byggegrense og frisikt blir fulgt.
Bygning med gesimshgyde over 8 meter og mgnehgyde over 9 meter kan bare fgres opp hvor det
har hjemmel i plan etter kapittel 11 eller 12.

Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kapittel 11 eller 12, skal byggverk ha en avstand fra
nabogrense som angitt i forskrift eller som minst svarer til byggverkets halve hgyde og ikke under 4
meter.

Kommunen kan godkjenne at byggverk plasseres neermere nabogrense enn nevnt i andre ledd eller i
nabogrense:

a) nar eier (fester) av naboeiendommen har gitt skriftlig samtykke eller
b) ved oppfering av frittliggende garasje, uthus og lignende mindre tiltak

Nzermere bestemmelser, herunder regler om avstand mellom byggverk, beregningsméten for hgyde,
avstand fra nabogrense og areal pa bygning som nevnt i tredje ledd bokstav b, gis ved forskrift.



Samtiykke + avtale

Ifm. plassering av levegg pd lav terrengmur pd gbnr. 63/381, @vre
Dyrhusbakken 53, innfil felles eiendomsgrense mot gbnr. 119/1583, gangsfi
@vre Dyrhusbakken i Asker Kommune, er det inngdtt felgende avtale:
« Levegg driftes og vedlikeholdes privat.
« Oppfering av privat levegg skal ikke veere fil hinder for drift,
veivedlikehold, oppgradering av gangsti.
e Asker kommune skal ikke holdes erstatningsansvarlig ved eventuelle
skader som fglge av drift, vedlikehold eller liknende.
» Asker kommune kan kreve leveggen fiernet p& grunneiers bekostning
dersom kommunen pd et senere tidspunkt tfrenger veigrunnen (for det
tiifelle leveggen stér i veigrunnen).

Undertegnede, eiere av gbnr. 119/1583, gangsti @vre Dyrhusbakken, Asker
Kommune, samtykker til plassering av levegg pd lav terrengmur pd gbnr.
63/381, @vre Dyrhusbakken 53, ncer var felles eiendomsgrense.

Vi kjenner fil at avstandskrav i Plan- og bygningsloven og kommunens praksis
er ment til & sikre lys og luft mellom volumer pd& eiendommer, samt & sikre
brannsikkerhet mellom bebyggelse (overnevnte tiltak er fritiliggende ift.
boligbebyggelse). Leveggen kunne ha vecert erstattet av tujahekk uten behov
for samtykke eller behandling i plan- og bygningsloven. Det er dessuten
inngatt avtale vedr fierning dersom det skulle bli behov for dette iht. normal
veidrift. Plassering av leveggen og terrengmur medfarer i dette tilfelle sdledes
ingen sjenanse mot de hensikter avstandskravet er ment til & ivaretaq, slik at vi
samtykker fil titaket.

— /
. e /L;wm?. p8y-xommune
Signatur ...... 257/ orgnr: 990175, bgbMT- 119/1583)

...............................................

Signaturer Ze‘“’ ..... /@“M ...... C‘jn “QL“QT.- ....... (gbnr. 63/381)
_ y,

- D == Il e

Vedlagt sifuasjonsplan som viser piassering, datert hhv 11.5.2021, samt 3D-illustrasjoner
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kommune
Org.nr. 920 125 2983&""

FULLMAKT

Radmannen eller den han bemyndiger gis med dette fulimakt til a representere
Asker kommune (org. nr. 920125298), og pa vegne av kommunen signere
dokumenter vedrgrende fast eiendom som gjelder:

V V VYV

Eierskifte (skjote i forbindelse med kjap, salg eller makeskifte).
Festekontrakter (bortfeste, framfeste, innlgsning o.l.).

Leiekontrakter (kontraktsinng8else, transport, endringer mv.).

Erkleeringer og samtykker vedrgrende fast eiendom (servitutter), herunder

stiftelse av rettigheter og plikter, frafall og prioritetsvikelser. Dette punktet
inkluderer veirett og dokumenter vedrgrende konsesjon.

> Pantedokumenter som stiftelse av panterett, transport, ombytte,
nedkyvittering, pantefrafall o.l,

> Kart- og delingsforretninger, seksjonering, sammenfgyninger 0g

grensejusteringer.

> Mgtereferat og andre beslutningsdokumenter fra samejermgter og
borettslagsmater hvor kommunen har eierinteresser.

og til 8 anmode om tinglysning, endring og sletting av ovennevnte dokumenter.

15
Asker, — 2020

Mt (ol

Ordfarer Lene Conradi

Den myndigheten som ordfgrer her har delegert til radmannen, delegeres videre

til hver enkelt av de fglgende ansatte i Asker kommune:

Ragnar Sand Fuglum
Lene Thusing Pedersen
Stein Grimstad

Linda Vindenes

Kjersti Myhra

@ystein Liltved

Terje Samuelsen

Asker, t’?// 2020

&/]nﬂ/ \{/Zw»/l Z‘Af[/?u«./

som skriver sitt navn slik:

som skriver sitt navn slik:

som skriver sitt navn slik:

som skriver sitt navn slik: v Iy/4
som skriver sitt navn slik: ‘lt}f\m Hﬂdhm N
som skriver sitt navn slik: ﬁalm /zr&‘%-‘{

som skriver sitt navn slik: /ﬂ/’/”r”%ﬁ.{/v{cl\q’

o Bt

R&dmann Lar€ Bjerke




Samtykke

Undertegnede, eiere av gbnr. 63/380, @vre Dyrhusbakken 65, Asker
Kommune, samtykker til plassering av levegg og pergola (med tette vegger
og dpningsbar tak) pé lav terrengmur pd& gbonr. 63/381, @vre Dyrhusbakken

53, ncer var felles eiendomsgrense. Minste avstand er ca 70cm.
Starste hgyde sett fra var side er hhv. 180cm (levegg) og 190cm (pergola)

Vi kjenner til at avstandskrav i Plan- og bygningsloven og kommunens praksis
er ment til & sikre lys og luft mellom volumer p& eiendommer, samt & sikre
brannsikkerhet mellom bebyggelse (overnevnte tiltak er frittliggende ift.
boligbebyggelse). Plassering av leveggen, pergola og terrengmur medfarer i
dette tilfelle sdledes ingen sjenanse mot de hensikter avstandskravet er ment
til & ivareta, slik at vi samtykker fil tiltaket.

Asker ?/L’\’?’L

Signatur RIS \\C\’\\/@\Q\’\SQN\ ....................

Signatur

.........................................................................

Vedlagt situasjonsplaner og snitt viser plassering, datert hhv 11.5.2021, 26.10.2021 og 5.04.2022
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Nabovarsel
Nabovarsel etter plan- og bygningsloven §21-3.

Du har som nabo rett til § komme med merknader til byggeplanene innen 14 dager fra M BOCRALITET

nabovarselet er sendt. Vi som er ansvarlige for byggeprosjektet, skal sende eventuelle
merknader, med vare kommentarer til hver merknad, til kommunen sammen med
byggesgknaden. Vi kan ogsa velge a endre byggeprosjektet, og varsle alle naboer pa
nytt.

Her skal vi bygge, rive eller endre

@vre Dyrhusbakken 53, 1390 Vollen

Adresse:

Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
63 381 0 0

Eier: LYNGSTAD LENE TANDLE, LYNGSTAD OLA P TANDLE

Vi varsler herved om

Tiltakstype: Endring av anlegg

Tiltaksformal: Bolig

Beskrivelse av hva nabovarselet gjelder
se fglgebrevet

Sgknad om dispensasjon
Det spkes om dispensasjon fra:
Arealplaner

Beskrivelse:

se fglgebrev

Begrunnelse:

se fglgebrev

Plan(er) som gjelder for eiendommen

Type plan: Reguleringsplan
Navn pa plan: 157K - Jonasmyra/Dyrhusbakken

| 14.06.2022 15:19:09 AR494115156
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Spgrsmal om innholdet i nabovarselet kan rettes til

Kontaktperson: BOXS ARKITEKTSTUDIO AS v/Pieter Paul Furnée
E-post: pieterpaul@boxs.no
Telefon: 46663862

Merknader til byggeplanene sendes til

Merknader til byggeplanene kan leveres via Altinn eller sendes til spker.

Soker: BOXS ARKITEKTSTUDIO AS

Organisasjonsnummer: 976548221

E-post: pieterpaul@boxs.no

Postadresse: Alfheim 24, 1384 Asker

Nabovarselet er signert av

PIETER PAUL FURNEE p& vegne av BOXS ARKITEKTSTUDIO AS

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.

| 14.06.2022 15:19:09 AR494115156



Filvedlegg:

22018_A10-1 Situasjonsplan_2022-06-07.pdf

@vre Dyrhusbakken landskapsplan6.pdf

@vre Dyrhusbakken 53 nabo plan.pdf

22018_A30-1 Snitt A og B_2022-04-05.pdf

illustrasjoner av hageanlegget med terrengmurer levegger og pergola med apningsbar tak.pdf
folgebrev til naboer ifm sgknad om dispensasjon-ifm sgknad om rammetillatelse.pdf



Kvittering for nabovarsel

Sgker: BOXS ARKITEKTSTUDIO AS
Altinnreferanse: AR494115156

Eiendom/byggested
Adresse: @vre Dyrhusbakken 53, 1390 Vollen
Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:

63 381 0 0

Fplgende vedlegg er sendt med nabovarselet:

Vedleggstype: Filnavn:

Nabovarsel Nabovarsel.pdf

Situasjonsplan 22018_A10-1 Situasjonsplan_2022-06-07.pdf
Situasjonsplan @vre Dyrhusbakken landskapsplan6.pdf
TegningNyPlan @vre Dyrhusbakken 53 nabo plan.pdf
TegningNyttSnitt 22018_A30-1 Snitt A og B_2022-04-05.pdf

DIREKTORATET
FOR BYGGKVALITET

RedegjoerelseEstetikk illustrasjoner av hageanlegget med terrengmurer levegger og pergola med dpningsbar tak.pdf
Folgebrev felgebrev til naboer ifm sgknad om dispensasjon-ifm sgknad om rammetillatelse.pdf

Fglgende naboer har fatt sending av nabovarsel med tilhgrende vedlegg:

Eier/fester av naboeiendom: CAMILLA LOE-DAHL

Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.:

@stenstadbraten 19A, 1390 VOLLEN 63 8 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.20.39

Eier/fester av naboeiendom: MARIUS DAHL

Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.:

@stenstadbraten 19A, 1390 VOLLEN 63 8 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.20.44

Eier/fester av naboeiendom: KARIN F @STENSTAD

Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.:
@stenstadveien 24, 1392 VETTRE 63 71 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.20.49

Eier/fester av naboeiendom: TRUDE LISE M@RK

Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.:
@stenstadveien 24, 1392 VETTRE 63 71 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.20.54

Eier/fester av naboeiendom: TORIL KATE M@RK
Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.:

Seksjonsnr.:
0

Seksjonsnr.:
0

Seksjonsnr.:
0

Seksjonsnr.:
0

Seksjonsnr.:



@stenstadveien 24, 1392 VETTRE
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.20.59

Eier/fester av naboeiendom: KJELL HARRY @STENSTAD
Adresse:

@stenstadveien 24, 1392 VETTRE

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 14.06.2022 13.21.22

Eier/fester av naboeiendom: TROND AGE @STENSTAD
Adresse:

@stenstadveien 24, 1392 VETTRE

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.21.23

Eier/fester av naboeiendom: HELGE NA&S
Adresse:

@vre Dyrhusbakken 51, 1390 VOLLEN
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.21.28

Eier/fester av naboeiendom: GERD TORA RUUD
Adresse:

@vre Dyrhusbakken 55, 1390 VOLLEN
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.21.32

Eier/fester av naboeiendom: HARALD RUUD
Adresse:

@vre Dyrhusbakken 55, 1390 VOLLEN
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.21.37

Eier/fester av naboeiendom: LIDVAR KORNBERG
Adresse:

@vre Dyrhusbakken 63, 1390 VOLLEN
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.21.41

Eier/fester av naboeiendom: LENA SISILIA KORNBERG
Adresse:

@vre Dyrhusbakken 63, 1390 VOLLEN

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.21.46

Eier/fester av naboeiendom: TINE LILL CHRISTENSEN
Adresse:

@vre Dyrhusbakken 65, 1390 VOLLEN

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.21.50

Eier/fester av naboeiendom: VIGGO CHRISTENSEN
Adresse:
@vre Dyrhusbakken 65, 1390 VOLLEN

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
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Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.21.54

Eier/fester av naboeiendom: ASKER KOMMUNE

Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.:

119 1583 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 14.06.2022 15.21.59

Seksjonsnr.:
0
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Asker kommune

Situasjonskart

Eiendom: 63/381
Adresse:  @vre Dyrhusbakken 53
Dato: 01.04.2022

Malestokk: 1:500
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1) Det tas forbehold om feil i kartgrunnlaget
2) Ved utskrift fra PDF-fil kan malestokken bli ungyaktig

3) Kommuneplanen er laget for sma malestokker og kan veere ungyaktig hvis man zoomer mye inn i planen.
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Prosjekt:

22018 QGvre Dyrhusbakken 53
1390 Vollen
Gnr/bnr: 63/381

Tiltakshaver:

Ola Lyngstad

Sign.: DEH

Kontroll:

Dato: 05.04.2022

Malestokk: A3 1:50, 1:1

Filbane:N\PROSJEKTE
R1202 222018 - @vre
Dyrhusbakken 53101 Arbeidsfiler
boxs\22018_@vre Dyrhusbakken
53_DE.pin

Tegningsnr.: Rev.: Type tegning:

A30-1 Snitt Aog B

tegningene er forbudt uten skriftlig samtykke
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Erklzering om ansvarsrett
etter plan- og bygningsloven (pbl) § 23-3

Eiendom/Byggested

DHREKTORATET
FOR BYGGEYALITET

Gnr Bnr Festenr Seksjonsnr
63 381 0 0
Bygningsnr Bolignr

Kommunenummer 3025

Adresse @vre Dyrhusbakken 53, 1390 Vollen

Foretak

Navn Boxs Arkitektstudio AS

Telefon 46663862

Mobiltelefon 46663862

E-postadresse pieterpaul@boxs.no

Adresse Alfheim 24, 1384 ASKER

Kontaktperson Pieter Paul Furnée

Organisasjonsnummer 976548221

Ansvar i byggeprosjektet

Funksjon PRO
Beskrivelse av ansvarsomradet Arkitektur
Tiltaksklasse 1

Vare samsvarserklaeringer/kontrollerklaeringer vil foreligge ved (gjelder ikke for S@K):

Igangsettingstillatelse
Ferdigattest

Har foretaket sentral godkjenning som dekker ansvarsomradet?

Ja

| 29.06.2022 10:46:12 AR496252369
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Ansvarlig Sgker

Navn Boxs Arkitektstudio AS
Kontaktperson: Pieter Paul Furnée
Telefon:

Mobiltelefon: 46663862
E-postadresse pieterpaul@boxs.no
Organisasjonsnummer 976548221
Erklaering

Vi kjenner reglene om straff og sanksjoner i plan- og bygningsloven kapittel 32, og at uriktige opplysninger kan
fere til reaksjoner.

Vi forplikter oss a stille med riktig kompetanse i byggeprosjektet, jf. SAK10 kapittel 10 og 11.

Ansvarlig prosjekterende erklzerer at prosjekteringen skal vaere planlagt, giennomfgrt og kvalitetssikret i
henhold til pbl jf. SAK10 §12-3

Signert av

PIETER PAUL FURNEE p& vegne av BOXS ARKITEKTSTUDIO AS

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn

| 29.06.2022 10:46:12 AR496252369



Gjennomfgringsplan P
Versjonsnr.: 1
Prosjektnavn: @vre Dyrhusbakken 53

Eiendom/Byggested

69€9€0861dV L€:€2'Gl ¢¢02'20°80 |

Gnr Bnr Festenr Seksjonsnr
63 381 0 0

Kommune  Asker
Adresse @vre Dyrhusbakken 53, 1390 Vollen

| 08.07.2022 15:23:31 AR498036369



Oversikt over ansvarsfordeling

ANSVARLIG PROSJEKTERENDE

69€9€0861dV L€:€2'Gl ¢¢02'20°80 |

) ) . Tiltaks- Foretakets org nummer og Planlagt samsvars/kontrollerklzering, Ansvar
Funksjon Beskrivelse av ansvarsomradet
klasse navn dato (vises nar erklaeringen er avgitt) avsluttet
PRO Arkitektur 1 976548221 Ettrinns-/igangsettingssgknad,
Boxs Arkitektstudio AS 08.07.2022
Ferdigattest
PRO komplett prosjektering 1 Ferdigattest
Foretak ikke angitt
ANSVARLIG UTF@RENDE
. . . Tiltaks-  Foretakets org nummer og Planlagt samsvars/kontrollerklzering, Ansvar
Funksjon Beskrivelse av ansvarsomradet
klasse navn dato (vises nar erklaeringen er avgitt) avsluttet
UTF komplett utfgrelse 1 Ferdigattest

Ansvarlig sgker

Foretak ikke angitt

Navn Boxs Arkitektstudio AS
Organisasjonsnummer 976548221

Tiltaksklasse 1

Signert av

PIETER PAUL FURNEE pa vegne av BOXS ARKITEKTSTUDIO AS

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn

| 08.07.2022 15:23:31 AR498036369
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Filvedlegg:

22018_A10-1 Situasjonsplan_2022-06-07.pdf

@vre Dyrhusbakken 53 nabo plan.pdf

22018_A30-1 Snitt A og B_2022-04-05.pdf

illustrasjoner av hageanlegget med terrengmurer levegger og pergola med apningsbar tak.pdf
Seknad om dispensasjon-ifm sgknad om rammetillatelse.pdf
samtykke og avtale - signert Asker kommune - 0895_001.pdf
samtykke bnr8.pdf

samtykke @DB65 - 20220407132746978.pdf

@vre Dyrhusbakken landskapsplan6.pdf

Kvittering av sendt nabovasel - AR494115156.pdf
selvbyggeransvar - 20220629125130419.pdf

ansvar boxs arkitektstudio as - pro arkitektur.pdf

Nabovarsel - AR494115156.pdf
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Vedleggsopplysninger

DIREKTORATET
FOR BYGGEWALITET

Type

Filnavn Beskrivelse

KvitteringNabovarsel

Kvittering av sendt nabovasel -
AR494115156.pdf

Nabovarsel

Nabovarsel - AR494115156.pdf

Utomhusplan

@vre Dyrhusbakken
landskapsplan6.pdf

Situasjonsplan

22018 A10-1
Situasjonsplan_2022-06-07.pdf

Folgebrev

Sgknad om dispensasjon-ifm
spknad om rammetillatelse.pdf

RedegjoerelseEstetikk

illustrasjoner av hageanlegget
med terrengmurer levegger og
pergola med dpningsbar tak.pdf

ErklaeringAnsvarsrett

ansvar boxs arkitektstudio as -
pro arkitektur.pdf

AnsvarsrettSelvbygger

selvbyggeransvar -
20220629125130419.pdf

SamtykkePlassering

samtykke og avtale - signert
Asker kommune - 0895_001.pdf

SamtykkePlassering

samtykke bnr8.pdf

SamtykkePlassering

samtykke @DB65 -
20220407132746978.pdf

TegningNyttSnitt

22018 _A30-1 Snitt A og B_2022-
04-05.pdf

TegningNyPlan

@vre Dyrhusbakken 53 nabo
plan.pdf

| 08.07.2022 15:23:31 AR498036369



Filvedlegg:

22018_A10-1 Situasjonsplan_2022-06-07.pdf

@vre Dyrhusbakken 53 nabo plan.pdf

22018_A30-1 Snitt A og B_2022-04-05.pdf

illustrasjoner av hageanlegget med terrengmurer levegger og pergola med apningsbar tak.pdf
Seknad om dispensasjon-ifm sgknad om rammetillatelse.pdf
samtykke og avtale - signert Asker kommune - 0895_001.pdf
samtykke bnr8.pdf

samtykke @DB65 - 20220407132746978.pdf

@vre Dyrhusbakken landskapsplan6.pdf

Kvittering av sendt nabovasel - AR494115156.pdf
selvbyggeransvar - 20220629125130419.pdf

ansvar boxs arkitektstudio as - pro arkitektur.pdf

Nabovarsel - AR494115156.pdf
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vesentlig endring av 18.11.03.
Planen er tegnet inn pa dette kart i samsvar med kommunestyrevedtaket.

Asker kommune, 13. januar 2004.
For radmannen

Coe CL Ay

Per Christian Hauge
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I medhold av § 27-2, jfr. § 28-1 i plan- og bygningsloven av 14. juni 1985 nr. 77 har Asker
kommunestyre den 28.1.2003, sak 0001/03 vedtatt ovennevnte reguleringsplan, med mindre

TEGNFORKLARING

PBL. 25. REGULERINGSFORMAL

1. BYGGEOMRADER
[ | FRITTLIGGENDE BOLIGER

2. LANDBRUKSOMRADER

[ | JoRDBRUK

3. TRAFIKKOMRADER

I GANG/SYKKELVEI, FORTAU

4. FRIOMRADER
[ FRIOMRADER

6. SPESIALOMRADER

BRI BevARNG
[T FRISIKTSONE

[T TT]] NATUROMRADE
PPTTI] NATUROMRADE /VANN

i S

77777 FELLES AVKJ@RSEL
7| FELLES LEKEPLASS
| || FELLES NATUROMRADE

STREKSYMBOLER M.V.

L ST@TTEMUR

m FYLLING/SKJERING

157k

Vedtatt 28.01.03

PLANENS BEGRENSNING
FORMALSGRENSE

BYGGEGRENSE

TOMTEGRENSE

EKSISTERENDE EIENDOMS—-
GRENSE SOM OPPHEVES

SENTERLINJE REGULERT VEI

FRISIKTLINJE
GRENSE FOR BANDLAGT OMR.

BYGN. SOM RIVES
BYGN. SOM BEVARES

TERRENG OG VEGETASJON
BEVARES

ADKOMSTPIL

REGULERINGSPLAN MED BESTEMMELSER FOR:
@VRE DYRHUSBAKKEN / JONASMYRA

M=1:1000 KARTBLAD: S11, T11

Saksbeh./Tegn.:mmi/gso

BYGN.-OG REGULERINGSAVD. 01.10.01, 06.06.02, 21.10.02

ASKER BYGNINGSRAD:

ASKER KOMMUNESTYRE: 28.01.03

TEGN.NR. S.3/595

PLAN. NR: 157k

d:\planer\595-b

Papirkvalitef: JSO 24 LB./90




157k

Vedtatt av Asker kommunestyre 28.01.03 i medhold av plan-

0g bygninglovens § 27-2, jfr. § 28-1.
Asker kommune, 13.01.2004.
For radmannen.
Per Christian Hauge

8 9.5 er tilfayet ved vedtak i medhold av plan- og bygningslovens § 28-1, pkt. 2, datert
bygnings- og reguleringssjefen 18.11.03.

8 10.1 er endret ved vedtak i medhold av plan- og bygningslovens § 28-1, datert bygnings- og
reguleringssjefen 02.06.2004.

§ 8.1 er endret ved vedtak i medhold av plan- og bygningslovens § 28.1, nr. 2 og 63 a, datert
Plan- og bygningssjefen 26.02.2007.

8 3.5 er endret ved vedtak i medhold av plan- og bygningslovens § 28.1, nr. 2, datert Plan- og
bygningssjefen 27.02.2009.

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR

@VRE DYRHUSBAKKEN/JONASMYRA

PLAN SIST DATERT 21.10.02,

med mindre vesentlig endring av 18.11.03, 02.06.2004 og 26.02.07 og 27.02.2009.
§1  Planens hensikt

Hensikten med reguleringsplanen er:

a legge rammer for utnyttelse av omradet til boligbebyggelse i overenstemmelse med
kommunens boligbyggingsprogram, samtidig som det legges vekt pa

a bevare omradets grenne hgydedrag, smabrukets karakter og smaveienes verdi som
turveier og

a etablere hensiktsmessig atkomst til planomradet ut ifra en total vurdering av
landskap, miljg, fremtidig utbygging og trafikkutvikling.

§2  Reguleringsformal

Bestemmelsene gjelder for det omrade som er vist med reguleringsgrense pa
plankartet.

Omradet reguleres til:
Byggeomrader - frittliggende boliger

Trafikkomrader - offentlig kjarevei
Spesialomrader - bevaring



83

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

84

4.1

4.2

- Naturvern

Fellesomrader - felles atkomst
- felles leke-/oppholdsomrade
- felles naturomrade

I tillegg til bestemmelsene for de enkelte omrédene kommer fellesbestemmelser som
gjelder hele planomradet.

Omrader for frittliggende boliger

Parsellene 10 — 49 kan bebygges med frittliggende boliger med en hovedbruksenhet,
samt hybel/generasjonstilbygg p& maks. 60 m? bruksareal (BRA).

Sammenkjedede boliger kan godkjennes nar det etter bygningsradets skjenn ligger til
rette for det.

Maks. tillatt bebygd areal pr. parsell = 145 m?, inkl. garasje.

Parsellene 1 — 9 og 50 - 74 kan bebygges med frittliggende boliger med en
hovedbruksenhet, samt hybel/generasjonstilbygg p& maks. 80 m? (BRA).
Maks. tillatt bebygd areal, BY A = 20% av tomtens nettoareal, inkl. garasje.

Gesimshgyde ma ikke pa noen punkt langs fasaden overstige 3,5 m eller 6 m pa husets
nedside i hellende terreng, regnet fra ferdig planert terreng.

For garasje ma gesimshgyden ikke pa noe punkt langs fasaden overstige 2,5 m, eller
3,5 m pa garasjens nedside i hellende terreng, regnet fra ferdig planert terreng.

Bebyggelsen skal ha skratak med takvinkel ikke stgrre enn 40 grader.

Bygningsradet forbeholder seg a sta fritt til & bestemme takvinkel mellom disse
grenser avhengig av topografi og annen bebyggelse.

1 ark eller takopplgft kan tillates pr. takflate over gjennomgaende gesims innenfor 1/3
av fasadens lengde.

Bebyggelsen skal plasseres og tilpasses eksisterende terreng slik at ungdige
terrenginngrep unngas.

Parsellene 10 - 49 skal bygges ut med felles arkitektonisk uttrykksform. Far
rammetillatelse gis skal det foreligge godkjente illustrasjonsplaner for de enkelte
delfelt, hhv. parsellene 10 — 16, 17 —-23, 24 — 28, 29 — 33, 34 — 39, 40 — 44 og 45 - 49,
med oversikt over husplassering, uteplasser, garasjeplassering, forstgtningsmurer,
avkjarsel samt material og fargevalg.

Trafikkomrader

Stettemurer til veianlegg skal utfares i naturstein tilpasset stedet i farge og malestokk.
Planer for stgttemurer skal veaere godkjent av kommuneingenigren og bygningsradet.

Skraninger skal vaere beplantet etter godkjente planer far veianlegget kan godkjennes
ferdigstilt.
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7.1

7.2

7.3
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8.1

Spesialomrade for bevaring

Omradet skal benyttes til boligformal. Bygninger og anlegg, som sarskilt avmerket pa
plankartet, kan tillates om- eller tilbygd under forutsetning av at eksterigret holdes
mest mulig uendret i forhold til opprinnelig utseende, dog kan bygningsradet
godkjenne laven, merket L pa plankartet, ombygget til bolig nr. 2. Eventuelle
forandringer skal underordne seg bygningens eller anleggets hovedform, dimensjoner,
materialbruk og farge.

Maks tillatt bebygd areal, BY A = 20% av netto tomt, inkludert garasjer.

Dersom deler av bebyggelsen blir gdelagt ved brann eller av andre arsaker, skal ny
bebyggelse utformes i ngye harmoni med eksisterende miljg, i henhold til samme
betingelser som for om- eller tilbygging.

Ved sgknad om tiltak skal eksisterende traer veare innmalt. Eksisterende terreng og
vegetasjon av betydning for miljeet skal sgkes bevart.

Far bygningsradet gir tillatelse til eksterigrendringer eller ny bebyggelse, skal det
innhentes uttalelser fra kulturminnemyndighetene.

Spesialomrade, naturvern
| omradene er det ikke tillatt & drive virksomhet eller oppfare bygg eller anlegg, som
etter bygningsradets skjenn kommer i konflikt med omradenes funksjon som

naturvernomrade.

Inngrep i terreng og vegetasjon utover vanlig skjatsel, herunder lagring, tilrigging og
massedeponering, er ikke tillatt.

Ved skjatsel skal det sgkes utviklet en artsrik vegetasjon. Bekkene tillates ikke lagt i
rer. Vatmarksomradet nord ved Stalengdammen skal opprettholdes med samme
karakter. Naturomradene ved parsell 70 — 74 kan opprettholdes som del av navaerende
hageanlegg. Eksisterende treer tillates ikke felt uten godkjennelse fra kommunen.
Felles atkomst

Omradene skal nyttes til felles atkomst for de eiendommene, som er sarskilt angitt
med pil pa plankartet.

Atkomsten skal etableres som felles eiendom, ved at den enkelte parsell gis hjemmel
til omradet, samtidig med delingen.

Atkomsten skal ferdigstilles samtidig med tilknyttet bebyggelse.
Felles lek-/oppholdsomrade

Omradene FL1 - FL6 skal nyttes til felles leke- og oppholdsareal for falgende
parseller:
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§9
9.1

9.2

9.3

9.4

9.5
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10.1

10.2

FL1; parsell1-9

FL2; parsell 10 - 26 og tomt 58 og 59

FL3; parsell 27, 28 og 53 - 57

FL4; parsell 29 - 49

FL5; parsell 50 - 52

FL6; parsell 60 - 63

Omradene skal etableres som felleseiendom, ved at den enkelte parsell gis hjemmel og
bruksrett til omradet, samtidig med deling.

Omradenes utforming skal fastsettes ved utarbeidelse av utomhusplan, godkjent av
bygningsradet og utarbeidet i henhold til kommunens vedtatte retningslinjer. Hvert
omrade skal inneholde minimum 1 sandkasse, 1 benk og 1 lekeapparat. Anleggene
skal veere ferdig opparbeidet far brukstillatelse gis.

Felles naturomrade
Omradene FN1 — FN4 skal nyttes til felles naturomrader.

Omradene skal etableres som felles eiendom ved at falgende parseller gis hjemmel til
omradene samtidig med deling:

FN1; parsellene1-9

FN2 - FN4; parsellene 10 - 49

Inngrep i terreng og vegetasjon utover vanlig skjatsel, herunder lagring, tilrigging og
massedeponering, er ikke tillatt.

Det skal utarbeides en skjgtselsplan for omradene, godkjent av bygningsradet, der
formalet er & utvikle en artsrik og fleraldret skogsbestand.

Innenfor omrade FN2 skal det etableres en dam p& ca. 200 m® som serskilt anvist pa
plankartet. Dammen skal veere tilrettelagt for salamandere og med vanntilsig i henhold
til notat av 15.09.03 fra biolog Leif Age Strand.

Felles bestemmelser

Senterlinje planlagt tverrforbindelse Raykenveien — Slemmestadveien med ytterkant
bandlagt omrade, 50 m pa hver side, er sarskilt avmerket pa plankartet. Innenfor det
bandlagte omrade tillates ikke utfart sprengning, boring i fjell, peleramming, anlegg av
vei, vann og avlgp eller annet tiltak uten tillatelse fra Statens vegvesen.

Far det gis rammetillatelse for parsellene 12 — 22 samt 59 skal det foreligge
godkjennelse fra Statens vegvesen, Akershus. Far igangsettingstillatelse gis skal
ngdvendige avdempende tiltak mot strukturstey fra fremtidig tunnel veere
dokumentert. Maks. grenseverdi for strukturstay settes til 32 dBA,LA max.

Parsellene 60 — 63 tillates ikke fradelt eller ytterligere bebygget far tverrforbindelsen
er anlagt og/eller det foreligger tillatelse fra Statens vegvesen, Akershus.

Fgr omradene tillates delt eller bebygd skal regulert atkomstvei og fortau, fra krysset
Jonasmyra — Vollenveien fram til og langs tomten, veere opparbeidet og godkjent. For
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10.10

10.11

parsellene 10 — 49 tillates delt eller bebygd skal regulert atkomstvei og fortau, fra
krysset Jonasmyra — VVollenveien, med snuplassene mot vest og med spleising til
sideveier, veere opparbeidet i godkjent stand.

| planomradet tillates ikke deling eller bygging fer vannforsyningen til omradet er
forsterket. Det ma bygges en vannledning med indre diameter 300 mm fra krysset
Raykenveien / Gml.Ragykenveien, ved Rgykenveien nr. 233, og inn til planomradet.

Far det gis rammetillatelse for tiltak pa parsell 66 og 67 eller for Jonasmyra langs
samme parseller skal det veere foretatt grunnundersgkelser. Ved eventuell forurensning
i grunnen skal det foreligge godkjente planer for avbgtende tiltak far det gis
igangsettingstillatelse.

Far igangsettingstillatelse gis innenfor de enkelte delomrader skal det foreligge
godkjent utomhusplan for tilhgrende felles leke- og oppholdsareal. Anleggene skal
veere ferdig opparbeidet far ferdigattest gis.

Far parsellene 34 - 39 tillates bebygd skal det dokumenteres at gjeldende grenser for
tillatt utenders og innendars stgyniva vil bli overholdt ved fremtidig utbygging av
planlagt tverrforbindelse. Eventuelt ngdvendig skjermingstiltak samt skjermet uteplass
skal veere ferdig gjennomfart for brukstillatelse gis.

Far igangsettingstillatelse gis for parsell 1 og 9 eller for bergrt veianlegg skal
luftledningen over omradet vere lagt i graft.

Ved byggemelding skal det pa situasjonskart og fasadetegninger veere inntegnet
eksisterende og fremtidige terrenghgyder, eventuelle stgttemurer, garasjeplassering,
biloppstillingsplass, atkomst til tomt og bolig, samt eksisterende vegetasjon, herunder
ogsa spesifikasjon av vegetasjon som forutsettes bevart.

Der situasjonen etter bygningsradets skjgnn tilsier det, kan bygningsradet i tillegg
kreve utomhusplan og dokumentasjon av prosjektets fjernvirkning, herunder ogsa
oppriss av fasaderekke, samt redegjerelse for forutsatte estetiske tiltak og eventuelle
seerskilte sikringstiltak i byggeperioden.

Endelig sokkelhgyde pa nybygg bestemmes av bygningsradet ved utstikking i hvert
enkelt tilfelle.

Antall garasjer og biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal skal
veere i henhold til kommunenes gjeldende veinormaler.
Garasje skal i farge og materialbruk harmonere med bebyggelsen for gvrig

Ved kryss og avkjarsler skal det mellom frisiktlinje og veiformal vere fri sikt i en
hgyde av 0,5 over tilstatende veiers planum. Frisiktsonen skal opparbeides samtidig
med veianlegget.



Leif Age Strand
Cand. scient. / Feltbiolog
Trondheimsveien 170B 0570 Oslo
TIf. 99586226

NOTAT 15.09.2003

Forslag til anleggelse av erstatningsdam ved @vre
Dyrhusbakken i Asker kommune i forbindelse med
boligutbygginger

Bakgrunn

Konstruksjon av dammen

Flytting av salamander og oppfelgende undersgkelser
Kostnadsoversikt for pkt. 3

Vedlegg: Skisser avdammens konstruksjonsprinsipp

PobhdE

1. Bakgrunn

Den aktuelle dammen i @vre Dyrhushakken ble forste gang undersgkt av undertegnede i ar
2000 som en del av amfibiekartlegginger i Asker kommune. Dammen kunne betegnes som en
skyggefull skogsdam, med starrelse oppskrittet til om lag 280 m2. loneinnhold og pH viste
relativt haye verdier (henholdsvis 320 uS/cm og 7,20). Ingen amfibier ble registrert. Aret etter
var krattskogen rundt dammen hugget, og larver av bade stor og liten salamander ble funnet.

Denne dammen blir na bergrt av boligutbygging. | stedet for & bevare selve dammen inne i
boligfeltet, er det beslutte a anlegge en erstatningsdam like utenfor, om lag 90 m retning nord-
nordvest. Erstatningsdammen vil bli anlagt hgsten 2003 for & sta klar varen 2004.
Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Miljgvernavdelinga, har stilt krav om at den tilpasses stor
salamanders habitatkrav, at den holder noenlunde jevn vannstand og at den undersgkes arlig i
fem ar for a skaffe kunnskap som kan benyttes ved lignende saker senere.

2. Konstruksjon av dammen

Starrelse og utforming



Erstatningsdammen ma vere i starrelsesorden 200 m2. Den ma anlegges slik at begge
salamanderartene kan finne egnete steder for parringsleken: Liten salamander holder gjerne til
pa grunne partier langs bredden, mens den store foretrekker litt dypere vann. Dammen
anlegges med et grunt parti langs deler av bredden, skranende ned mot et 30-40 cm dypt parti
litt lenger ut (se vedlagte skisse). Vannvegetasjon kan etablere seg (plantes) i de grunne
omradene. Dammen begr videre skrane ned mot et dypere omrade pa midten (ca 1,5 m), hvor
vann alltid vil bli staende selv i ekstreme tgrkeperioder. Vann ma ledes inn fra sumpdraget
ovenfor slik at vannspeilet holdes mest mulig stabilt.

Det er viktig at dammen om varen raskt blir isfri og oppnar hgy vanntemperatur. For a sikre
dette bar de grunne omradene utgjere en relativt stor del av dammen, og solinnstraling sikres
ved at skogen tynnes mot sgrgst, sgr og sgrvest. Steinblokker kan med fordel legges langs
bredden og utover i vannet. Disse vil veere skjulesteder for salamandere i pavente av at
vegetasjonen tar seg opp, samtidig som at de virker som varmeelementer ved direkte solskinn.

Hvordan anlegge dammen

Dammen graves ut. For at dammen skal fa et nettoareal pa 200 m2 ma den graves litt starre i
utgangspunktet, siden den ma kles/fylles med noe masse etterpa (se nedenfor). Det graves slik
at et 5x5 m stort omrade midt i blir omtrent 1,5 m dypt. Siden terrenget pa dammens nordside
skraner bratt nedover er det viktig a sikre dammen mot & sige ut! Dette kan gjares ved a bore
3-4 pilarer et godt stykke ned i bakken der hvor terrenget begynner a skra ned, som hold for
en for eksempel stapt damkant her. Det er ogsa viktig a serge for at dammen blir tett. Ved a
kle dammen med et lag med leire fra dambunnen og helt opp mot bredden samt legging av
vanntett duk oppa skulle man veere helt sikret mot lekkasje. Duken bgr legges helt opp til
bredden, unntatt mot sgr, hvor sigevann vil komme inn. Oppa duken legges et lag med masse
(stein/pukk) fra bunnen og oppover lang sidene. Fra bredden og utover legges steinblokker,
vekselvis med steder hvor vannvegetasjon kan sla rot. Det beste substratet for slik vegetasjon,
er naeringsrikt bunnslam fra den gamle dammen.

Ved & lede vann inn sikrer man mot vannstandsreduksjon i tarkeperioder. Vannet ma ikke
ledes rett inn via drensrgr, men la drensrgret munne ut noen meter ovenfor slik at vannet siger
over/gjennom skogbunnen. Man ma ikke risikere at vann fosser gjennom dammen ved store
regnskyll. Salamanderartene yngler kun i stillestdende vann! Derfor kan drensrgret ha to
utlep, for eksempel via en kum som stikker 20-30 cm opp over bakken. En liten apning (2-3
cm i diameter) nederst rettes mot dammen. En starre apning litt hayere opp er koblet til et rar
som leder vekk fra dammen. Dette vil fungere slik: Ved liten vannfgring ledes alt vannet mot
dammen. Ved regnskyll vil vann ogsa ha utlgp via den gvre forgreningen og ledes vekk.

Salamanderne trives best i dammer med hgy produksjon av naringsdyr. For at den nye
dammen skal bli attraktiv sa raskt som mulig, ma en del av livsmiljget fra den gamle dammen
flyttes. Bunnslammet inneholder masse plantenaringsstoffer, og med pa lasset falger frg,
planter og diverse smakryp. NB! Ikke grav sa dypt i bunnslammet at leira under blir med!

Det vil trolig bli krav om sikring av dammen. Dette kan gjares ved & gjerde inn hele dammen,
gjerde inn kun det dype partiet, eller ved a sikre det dype partiet med rist (se fig. 2).

3. Flytting av salamander og oppfaglgende undersgkelser



@vre Dyrhusbakken ligger midt i et kjerneomrade for stor salamander. Den nye dammen vil
trolig bli tatt i bruk av dyr som finnes i omradet, gjerne av streifende ungdyr som kommer for
a yngle for farste gang. I tillegg ma man hjelpe dyr over fra den gamle dammen var og
sommer 2004. Sa snart isen forsvinner fra den gamle dammen kommer salamanderne for &
yngle, disse fanges far de entrer vannet / evt. haves opp, og flyttes til den nye dammen.

Rundt farste august skal det foretas havsveip etter standardisert metodikk (se nedenfor) i
erstatningsdammen for & se om larver av stor (og liten) salamander er til stede. Etterpd ma det
haves etter larver i den gamle dammen, disse flyttes til den nye.

| ytterligere fire ar etter flytting, altsa perioden 2005-2008, skal det hver var og sommer
foretas systematiske undersgkelser av dyreliv og vannkjemi. Ved hjelp av ti havpraver med
finmasket hav fanges amfibier og smakryp. Dette foretas to ganger, om varen (rundt forste
mai) far & pavise voksne amfibier, og rundt fgrste august for a se om larver finnes.
Vannkjemiske analyser pa surhetsgrad (pH), ioneinnhold (konduktivitet) og humus foretas pa
begge runder. Fotografier tas for & dokumentere tilgroing. Skriftlig rapport sendes hver hgst til
Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Miljgvernavdelinga.

4. Kostnadsoversikt for pkt. 3

Budsjettet i tabellen nedenfor er beregnet etter en timepris pa kr. 550 + moms

Ar Type arbeid Timer Timepris (kr) Kostnad (kr)
2004 Flytting og undersgkelser + rapport 60 682 40920
2005 Oppfelgende undersgkelser + rapport 30 682 20460
2006 ” 30 682 20460
2007 ” 30 682 20460
2008 ” 30 682 20460

Sum: 122760
Vedlegg

Figur 1 Tverrsnitt av dammen
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Figur 2 Sikring av dammen. Det dypeste omradet adskilles fra resten av dammen med rist.
Risten ma utformes slik at salamanderen kan svemme gjennom sprinklene, mens barnefgtter ikke
kan trakke gjennom. Dammen vil na ha en “effektiv” dybde pa 40 cm for barn og ca. 1,5 m for
salamander. Ved valg av ristens materiale ma det tas hensyn til korrosjon, rustfritt stal anses som
det beste. Som fundament for risten kan for eksempel fire sementringer med diameter 2 m og
hgyde 1 m legges inntil hverandre i bunn av dammen.
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Asker
)" kommune

«fl»
«<f3»
«f4>
«f5>» «f6»

Deres ref.: Var ref.: Arkivnr: Dato:
FHARVIKT GBNR 63/381 23.02.2023
S22/2495 L5020/23

Ved henvendelse vennligst oppgi referanse S22/2495.

63/381 @vre Dyrhusbakken 53 - Ber om ytterligere tegningsgrunnlag i
saken

Asker kommune viser til vedtak datert 7. oktober 2022, og klage mottatt
25. oktober 2022. Kommunen beklager den lange saksbehandlingstiden.

Klagen er bl.a. begrunnet med at vedtaket bygger pd faktafeil og at
saksbehandler ikke har forholdt seg til sgknadstegninger.

Sett i lys av klagen, og de tegningene som er registrert mottatt i saken (vedlagt)
stiller kommunen spgrsmal ved om den har mottatt det komplette
tegningsgrunnlaget i saken. Kommunen ber derfor at utarbeidet
tegningsgrunnlag ettersendes p& nytt. Det mangler szerlig sammenhengende
fasadetegninger av tiltaket mot bade vest, syd og @st. Videre mangler det
opplysninger om hgyde pa eventuelle stgttemurer og opplysninger om
midtre/gstre del av anlegget mot syd og @st:
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Kommunen mangler ogsa nsermere beskrivelse og tegningsgrunnlag av midtre
del markert i redt ovenfor. Slik vi forstar klagen mener dere at det ikke er en
sammenhengende levegg/konstruksjon i dette omradet?

Asker kommune E-post Telefon Org.nr.
(Samfunnsutvikling) post@asker.kommune.no 66 70 00 00 920 125 298 mva.
Katrinedsveien 20 Nettside

3440 Rgyken www.asker.kommune.no



Illustrasjonene av anlegget gir et delvis bilde fra «innsiden», men gir dessverre
ikke et godt nok helhetlig inntrykk fra utsiden. For det tilfellet levegger er plassert
oppa stgttemurer, ma dette vises pa tegninger og malsettes i sin helhet.

Vi ber om at ovennevnte dokumentasjon sendes inn innen to uker. Klagen er
deretter planlagt behandlet i utvalg for plan og byggesak i mgte 26. april 2023.

Med vennlig hilsen

Fredrik Harvik Thoresen
Juridisk radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent i Asker kommune og har derfor ingen
h8ndskrevet signatur.

Til:
Boxs Arkitektstudio AS, Alfheim 24, 1384 ASKER
Kopi:

Ola Petter Tandle Lyngstad, @vre Dyrhusbakken 53, 1390 VOLLEN
Lene Tandle Lyngstad, @vre Dyrhusbakken 53, 1390 VOLLEN

Vedlegg: mottatte tegninger



Fra: Pieter Paul Furnée [pieterpaul@boxs.no]

Til: Postmottak Asker kommune [Postmottak. Asker. kommune@asker.kommune.no]

Kopi: Dan Even Henriksen [daneven@boxs.no]; 'lene@tandle.no' [lene@tandle.no]; Ola Lyngstad
[Ola.Lyngstad@paretoam.com]; Fredrik Harvik Thoresen [Fredrik.Harvik. Thoresen@asker. kommune.no]

Sendt: 07.03.2023 16:40:04

Emne: 22018 - Qvre Dyrhusbakken 52 - sgkers oppfelging av forespersel om ytterligere informasjon ifm klagesak
Vedlegg: bilder murt blomsterkasse mellom leveggene - sett sydover mot nabo - og nordover fra nabo.pdf

Bes registrert i sak 22/2495

Viser til innsendt klage pa avslag, og PBAs brev av 23.2.2023 hvor det anmodes om ytterlig tegningsgrunnlag i saken.
Fint at det ses pa saken, og at den star pa dagsorden for april-mgtet.
Vi forutsetter at UPBs behandling inkluderer en stedlig befaring.

Seker oppfatter at det i klagesaksbehandlingen fokuseres pa leveggene. Vi skal gi innspill, og vil nedenfor besvare PBAs
spgrsmal.

Innledningsvis orienteres om at saken kun gjelder enkle tiltak og en helhetslgsning for utomhusarealene for boligen — seerlig
pa boligens sydgst-, syd- og sydvestsiden. Alle naboer har gitt samtykke. Nar saken er sa begrenset i sin karakter, kan det
vaere noe krevende/overkill om & fglge opp forespgrsler om ytterlig dokumentasjon, da slike tiltak gjerne har begrenset
tegningsunderlag.

Sgknaden (og sgker) har kommet i ettertid, da hageanleggsentreprengr la til grunn at tiltaket ikke var sgknadspliktig.

Slik tiltaket ble utformet er sgker enige i at tiltaket med sin helhetsomfang med overskridelse av bade byggegrenser og BYA
ga sgknadsplikt, men det anbefales heller en befaring for & se omfanget enn nye tegninger.

Det vises til innsendte tegninger som viser snitt av leveggene. Leveggene star delvis pa terrengmurer (mot vest), og pa en
stgpt fundament mot @gst og mot syd. Det vises til snitt A30-1 som er sendt inn i saken. Mot vest er levegg 120cm i hgyde, og
mot @st + syd er den inntil 180cm i hgyde. Alle hgyder er malsatt fra naboeiendommene, slik sgker har oppfattet at det skal
gjores (ref. ogsa saken pa Kollenveien, stadfestet av FM i sin tid). Mot g¢st og mot vest star leveggene i nabogrense (med
samtykke), og mot syd star den ca. 74cm fra nabogrensene (med samtykke).

Det er korrekt observert at leveggene sett fra utsiden er smeltet sammen med pergola (som har hgyde 190cm — malt fra
naboens side), og med en murt blomsterkasse med murt bakvegg (som har hgyde 180cm — malt fra naboens side). Da
naboenes terreng mot syd er ca. 40-50cm hgyere enn der leveggen star vil leveggene (og pergola) mot syd oppleves lavere
enn de 180cm (190cm). Alle mal og lengder av levegger, pergola og murt blomsterkasse fremkommer pa situasjonsplan A10-1—
vedlegg til spknaden. Bilde av denne murte blomsterkasse var vedlagt sgknaden — gverste illustrasjoner pa side 2.

Vedlagt sendes bilder som viser leveggen fra utsiden (naboens hgyere uteterrasse og spilelevegg vises ogsa), samt fra
innsiden med naboens bolig og naboens spilelevegg.

| avslaget ble det redegjort for at PBA mener at leveggene lukker boligens hageanlegget inne, og skjermer for intensivt. Slik
det er anfgrt i klagen kan vi ikke se at dette er en skjerming som ikke skulle kunne aksepteres i etablert boligstrgk nar det er
vanlig og kurant med tuja-hegg som ofte er mye hgyere enn 180cm.

Regner med at dette var oppklarende?

Takk!

Vennligst ta kontakt i tilfelle spgrsmal eller bemerkninger
med vennlig hilsen
Pieter Paul Furnée

ir Pieter Paul Furnée MArch (Delft)
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Politisk tilleggsnotat

Var referanse Var saksbehandler Dato
23/03471-3 Fredrik Harvik Thoresen 03.05.2023

Til:  Utvalg for plan og byggesak

Fra: Kommunedirektgren

Tilleggsnotat - Klagesak om levegg og pergola, gbnr. 63/381
@vre Dyrhusbakken 53

1. Innledning

Dette notatet vil redegjare naermere for regelverket som gjelder for plassering av
byggverk naer nabogrense. | tillegg vil det klargjeres naermere hva utvalg for plan og
byggesak skal ta stilling til i denne klagesaken, og hva utvalget ikke skal ta stilling til.

2. Begrepsbruk og sgknadsplikt

Etter <hovedbestemmelsen» i plan- og bygningsloven § 20-1 a) og 20-2 gjelder det
en generell sgknadsplikt for oppfaring av bygning, konstruksjon eller anlegg. Disse
tre typekategoriene omtales ofte som «byggverk». Konstruksjoner benyttes typisk for
alle former for byggverk som ikke er & anse som bygninger, som eksempel levegger,
innhegninger, brygger, forstatningsmurer, gangbroer etc.

Det er i SAK (saksbehandlingsforskriften) § 4-1 gjort unntak fra seknadsplikten for
mindre konstruksjoner, som da under visse forutsetninger kan oppfgres uten sgknad.
Dette gjelder bl.a. for levegg derom fglgende vilkar er oppfylt:

e Lengde inntil 10 meter

e Hayde inntil 1,8 meter

¢ Minimum 1 meter avstand fra nabogrensen

Unntaket gjelder ikke oppfaring av flere levegger i kombinasjon.

| denne klagesaken er det oppfart sammenhengende levegg, mur og pergola i en
lengde pa ca. 48 meter. Hgyden er inntil 1,9 meter pa det hgyeste. Konstruksjonen
er ogsa plassert naermere nabogrensen enn 1 meter. Det er derfor ikke tvilsomt at
dette er & anse som en sgknadspliktig konstruksjon etter pbl. § 20-1 og 20-2. Utvalg
for plan og byggesak skal ikke ta stilling til om tiltaket er sgknadspliktig, siden dette
folger direkte av loven. Det er ogsa sekt om tillatelse slik loven foreskriver.



3. Rettslig utgangspunkt pbl. § 29-4

Etter pbl. § 29-4 skal byggverk ha en avstand fra nabogrense som bestemt i
reguleringsplan. For eiendommen @vre Dyrhusbakken 53 fglger avstanden av
plankartet, der det er inntegnet regulert byggegrense mot nabogrense:

| de tilfellene der det ikke er fastsatt avstand i reguleringsplanen er lovens
avstandskrav 4 meter. Etter § 29-4 tredje ledd kan kommunen godkjenne en
plassering naermere nabogrensen enn 4 meter dersom nabo har gitt skriftlig
samtykke. En slik vurdering vil ogsa ta utgangspunkt i hensynene bak
avstandskravet, men kommunens godkjenning etter denne bestemmelsen krever
ikke at vilkarene etter pbl. § 19-2 er oppfylt, og er dermed en enklere vurdering.

| denne klagesaken er konstruksjonen oppfart i en avstand til nabogrense pa mellom
0 og 0,75 meter. Plasseringen er derfor i strid med regulert byggegrense.

4. Dispensasjon fra byggegrense og tillatt utnyttelse

Det er ikke tvilsomt at tiltaket er plassert utenfor regulert byggegrense. Tiltaket har
ogsa et omfang som gjgr at det omfattes av regulert byggegrense og forbudet mot a
fare opp byggverk utenfor denne.

Utvalg for plan og byggesak skal ta stilling til fglgende:
e Ervilkarene for dispensasjon fra regulert byggegrense oppfylt?
e Er vilkarene for dispensasjon fra tillatt utnyttelse oppfylt?
e Er vilkarene for dispensasjon oppfylt nar en ser den samlede overskridelsen
av regulert byggegrense og tillatt utnyttelse?
e Bgr det gis dispensasjon, er dette en gnsket utvikling?

Etter kommunedirektgrens vurdering er ikke vilkarene for dispensasjon oppfylt, og
det vises til sammendraget i saksfremlegget:

«Oppfaring av en sammenhengende konstruksjon av levegg/mur/pergola pa
ca. 48 meter neer nabogrensen tilsidesetter hensynene bak byggegrensen, og
pavirker bade hensyn til lys, luft og apenhet pa en negativ mate. Dette
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forsterkes ytterligere av at oppfart uthus/pergola medfarer at tillatt utnyttelse
blir overskredet. Regulert byggegrense blir overskredet bade mot vest, syd og
@st, noe som i sum gj@r det sveert vanskelig a innvilge omsgkte
dispensasjoner. »

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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Arkivsak Saksbehandler
23/02453-1 Fredrik Harvik Thoresen
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023

Klage pa tillatelse til nybygg med tre boenheter og klage pa
vilkar, gbnr. 250/586 Kjoyafaret 38

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Klager fra naboene tas ikke til fglge.

2. Klage fra tiltakshaver tas delvis til falge ved at falgende vilkar frafalles/endres:
Vilkar for tillatelsen om beplantning med stedegen vegetasjon frafalles
Vilkar for tillatelsen om sikring av anleggstrafikk og ryggevakt frafalles
Vilkar 3 for ferdigattest om a opparbeide felles lekeareal frafalles

Vilkar 5 for ferdigattest endres til: «Alle utomhusarealer skal vaere opparbeidet
og beplantet i henhold til utomhusplanen og beplantningsplanen.»

3. Vilkar om opparbeidelse av veianlegg etter pbl. §§ 18-1 og 18-2 opprettholdes i
sin helhet.

4. Vedtaket kan paklages innen tre uker, jf. fvl. § 29. Etter utlapet av fristen
sendes saken til statsforvalteren for endelig avgjarelse. Et eventuelt krav om
dekning av sakskostnader ma fremmes innen tre uker, jf. fvl. § 36.
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1. Sammendrag og konklusjon
1.1 Kommunedirektgrens vurdering og konklusjon

Denne saken gjelder sgknad om nybygg enebolig med to sekundzerleiligheter pa
ovennevnte eiendom. Sgknaden ble godkjent av kommunen i vedtak 22. september
2022. Vedtaket er paklaget av flere naboer og beboere i omradet. Vedtaket er ogsa
paklaget av tiltakshaver nar det gjelder flere av vilkarene som er gitt i tillatelsen.
Utvalg for plan og byggesak skal ta stilling til om det i klagene fremkommer nye
opplysninger som gir grunnlag for & endre kommunens tidligere vedtak.

Kommunedirektaren anser at det ikke er grunnlag for a ta noen av klagene fra
naboene til falge. Etter kommunedirektgrens syn er bebyggelsen som er godkjent i
samsvar med reguleringsplanen og kommuneplanen for tidligere Rgyken kommune.

Nar det gjelder klagen fra tiltakshaver anser kommunedirektgren at flere av vilkarene
bgr frafalles. Bakgrunnen for dette er at det er stilt vilkar som ikke ligger innenfor
plan- og bygningslovens omrade, i tillegg er det stilt vilkar som ikke har klar nok
hjemmel i reguleringsplanen.

Nar det gjelder vilkar om veiopparbeidelse anser kommunedirektgren at dette bar
opprettholdes. Det er i den seneste tiden gitt flere byggetillatelser innenfor
planomradet, og det er derfor viktig at regulert vei blir opparbeidet etter plan- og
bygningslovens bestemmelser. Vilkar om opparbeiding av offentlig vei falger direkte
av pbl. § 18-1, og det er ikke sgkt dispensasjon fra det lovbestemte kravet.
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Pa denne bakgrunn anbefaler kommunedirektgren at utvalg for plan og byggesak
opprettholder vedtaket av 22. september 2022, men slik at flere av vilkarene
frafalles.

Det er ikke funnet grunnlag for ytterligere endringer utover det som er foreslatt i
innstillingen ovenfor, og kommunedirektgren anbefaler at klagene fra naboene og
klagen pa vilkar om veiopparbeidelse fra tiltakshaver blir sendt til Statsforvalteren i
Oslo og Viken for endelig behandling.

Endring av vilkar utlgser ny klageadgang for de bergrte, med en klagefrist pa tre
uker, jf. fvl. § 29.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
2.1 Soknaden

Det er sgkt om oppfaring av enebolig med to sekundeerleiligheter. Samlet
bruksareal er pa 198 kvm. BYA er beregnet til 177,8 kvm. Plassering og
bebyggelse fremkommer nedenfor:

___——— Stattemur maks. heyde 0.7 m
- med sikringstiltakk (gjerde)

- ,.,;,/_2 bilappstillingsplasser
b - BYA 36m?

rrengsnitt 1
E2

‘__,

)—/__7-\
T B
BYA 141.8 m? )
\ =T BRA 278.1 m?
N¥ay ~ Mane 65.85 mond-HSH-HY
) EL tH—AGesims 63.85 moh ]
—~— Temengsnil § & T OK guiv 57.00 mohtEFHY ~
— === ———— "Regulert formalsgrense “IF ane Gy = \
T I Y 5 ]
______ —_ Ik " -
\E@rende heydekurver Wft ‘2\ | : o o :}’ B
e Sporing for sm\\ /"___7""11_ Y : N of ‘%iqfij
" — i T - % < Sy
% = 0} I’ Tﬁi Hm P 4
——— TR T TSI
/ o 11w
/smnmm 45 N n'}_,"”ﬁ
—————————"""" med sikringstilakk (gjerde =1 - _—
e /—__7____k_ - —
-~ — — \

3/9



2.2  Plangrunnlag

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Aros Nordre (1991) og er avsatt til
boligformal. Eiendommen ligger i felt B3.

| kommuneplanens arealdel for tidligere Rayken kommune ligger eiendommen i sone
C (B1a).

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

Etter kommunedirektgrens syn har ikke de tre beerekraftsdimensjonene i FNs
baerekraftsmal, miljg, skonomi og sosiale forhold saerlig betydning i denne
klagesaken.

4. Tidligere behandling
22. september 2022 fattet kommunen falgende vedtak, delegasjonssak 22/1849:

«Seknaden godkjennes, jamfer plan- og bygningsloven § 20-2.

Vilkar for tillatelsen

e Eiendommen skal beplantes med stedeget arter (vegetasjon) som
tilherer omradet, og eksisterende vegetasjon skal i den grad det er mulig
sokes bevart.

e Utbygger/ ansvarlig sgker er ansvarlig for a sikre at anleggstrafikken
ikke kjorer og parkerer langs med skoleveien for kl 9 og etter kl 14, i
tiden rundt skolestart og skoleslutt, slik at barn trygt kan ga til skolen.
Ved rygging ma det vaere ryggevakt.

Vilkar for a kunne gi ferdigattest:
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1. Offentlig regulert veg ma etableres i henhold til reguleringsplanen fram

til privat felles adkomstvei, jf. Pbl § 18-1.

o Detaljplan for veianlegget skal veere godkjent av kommunalteknisk

avdeling for igangsettingstillatelse blir gitt.

o Plan utarbeides i henhold til kommunens forskrifter og
retningslinjer.

o Grunn til offentlig vei skal overferes vederlagsfritt til kommunen
for overtakelse.

Felles atkomstvei ma vare opparbeidet i henhold til reguleringsplan
fram til og langsmed tomten, jfr. plan- og bygningslovens § 18-2.

o Seknad om opparbeidelse av veianlegget fremmes etter plan- og

bygningsloven § 20-2.

Felles lekeareal skal vaere opparbeidet i henhold til reguleringsplan, jf.
plan- og bygningsloven § 18-2.
Detaljert beplantningsplan ma sendes inn.
Planen ma vise ny vegetasjon og det som sgkes bevart.
Beplantningsplanen ma redegjere for plassering av busker, traer og
staudefelt.

5.Alle utomhusarealer (lekeplass, parkering, avfallsplass...) skal vaere
opparbeidet og beplantet i henhold utomhusplanen og
beplantningsplanen.»

5. Klagenes innhold

Vedtaket er paklaget av flere naboer og beboere i omradet. Askg advokatfirma
har paklaget vedtaket pa vegne av Rolf King og Erik Hagfors i brev datert

13. oktober 2022. Rolf King har ogsa levert en separat klage i epost

27. september 2022. Erik Hagfors har ogsa levert en separat klage i epost

7. oktober 2022. Klagene blir behandlet samlet. Disse anferer i hovedsak:

Antall etasjer er for hoyt

Sportsboder vil ikke kunne brukes som dette, men som oppholdsrom
Bebyggelsen er ikke «villamessig» som forutsatt i reguleringsplanen. Dette
stgttes av arkitektfaglig vurdering fra arkitekt Kai Reaver

Tiltaket oppfyller ikke krav til visuelle kvaliteter (pbl. § 29-2)

Tiltaket er egentlig tre leiligheter med relativt lik starrelse

Kravene til uteoppholdsarealer er ikke oppfylt og disse er ikke egnet
Kravene til trafikksikkerhet i Kjgyafaret er ikke ivaretatt

Kommunedirektgren viser til klagene i sin helhet.
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Vilkarene er paklaget av tiltakshaver i brev 13. oktober 2022. Klagen er supplert av
senere brev datert 9. november 2022 og 21. februar 2023. Klager har hovedsakelig
anfart:

e Det er ikke klar nok hjemmel i reguleringsplanen til & stille krav om at felles
lekeareal ma opparbeides

e Det er ikke hjemmel for at grunn til offentlig vei skal overfgres vederlagsfritt til
kommunen

e Det er ikke adgang til a stille vilkar om at eiendommen skal beplantes med
stedegen vegetasjon

e Det er ikke noe hjemmelsgrunnlag for vilkar om sikring av anleggstrafikk og

ryggevakt

6. Kommunedirektgrens vurdering
Kommunedirektgren anser at samtlige klager er fremsatt rettidig, jf. forvaltningsloven
(fvl.) § 29.

6.1 Vurdering av klager fra naboene

Etter kommunedirektgrens syn er det godkjente tiltaket (enebolig med to
sekundeerleiligheter) i samsvar med plangrunnlaget. Reguleringsplanen,
sammenholdt med kommuneplanen, apner opp for et tiltak som det godkjente. Etter
kommunens syn er eneboligen stagrre enn sekundaerleilighetene, og disse forholder
seg til stgrrelsen som er fastsatt i kommuneplanen, der det er tillatt med to
sekundeerleiligheter pa inntil 60 kvm BRA (kommuneplanbestemmelsene 7.8.2).
Bygningen har en tradisjonell villamessig utforming, og kommunedirektaren anser at
den tilfredsstiller kravene til «villamessig karakter» i reguleringsbestemmelsene

§ 3.3. Arkitektfaglig vurdering som fglger klagen er etter kommunens syn ikke
tilstrekkelig til & konstatere at dette kravet ikke er oppfylt. Det ma veaere en klar
hjemmel i reguleringsplanen for at sgknaden skal kunne avslas.

Etter kommunens syn er tiltaket godkjent med to etasjer, slik som reguleringsplanen
tillater, jf. reguleringsbestemmelsene § 3.1. Loft er godkjent med bodareal, og
kommunen kan derfor ikke legge til grunn at dette vil bli benyttet som oppholdsrom.

Nar det gjelder visuelle kvaliteter i pbl. § 29-2 sa anser kommunen at tiltaket oppfyller
disse. Det vises ogsa til vedtaket i saken.

Kravet til uteoppholdsarealer er oppfylt. Kommunen viser til sgkers redegjoerelse, og
til utomhusplanen. Etter kommunens syn er denne i samsvar med kravene i
kommuneplanen, jf. kommuneplanbestemmelsene punkt 7.8.3.

Kommunedirektgren har forstaelse for at klagerne er bekymret for trafikksikkerheten i
Kjoyafaret. Klagerne viser bl.a. til at veien kun er 2,5 meter bred. Dette er imidlertid
ivaretatt giennom vilkar som er stillet om veiopparbeidelse etter pbl. §§ 18-1 og 18-2.
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Det er ikke adgang til a stille strengere krav enn det som fglger av reguleringsplanen
(sammenholdt med kommunens veinorm).

Kommunedirektgren anser at klagene fra naboene ikke bor tas til folge.
6.2 Vurdering av klagen fra tiltakshaver

Som papekt av klager er det krav om at det ma foreligge klar hjemmel for 4 stille
vilkar.

Vedrgrende opparbeidelse av lekeareal sa har utvalg for plan- og byggesak
behandlet en tilsvarende sak fra Kjgyafaret 42 i mgte 2. november 2022. | den saken
ble kravet frafalt under henvisning til at det ikke var tilstrekkelig klar hjemmel i
reguleringsplanen. Det fremgar verken av reguleringsplankartet eller bestemmelsene
hvilke eiendommer lekearealet skal betjene. Det er dermed ikke adgang til a stille
vilkar om at arealet ma opparbeides som en del av fellesareal for eiendommen etter
pbl. § 18-2. Kommunedirektgren anser derfor at vilkaret ma frafalles.

Nar det gjelder vilkar om at utbygger er ansvarlig for a sikre at anleggstrafikken ikke
parkerer/kjgrer langs skoleveien, og at det ma brukes vakt ved rygging, sa er
kommunedirektgren enig med klageren i at disse vilkarene ikke har hjemmel i plan-
og bygningsloven. Tiltak for a ivareta trafikksikkerheten i anleggsperioden fglger av
annet regelverk, som bl.a. veitrafikkloven. Eventuelt forbud mot innkjaring og
parkering ivaretas av veimyndigheten (og ikke byggesaksmyndighetene).
Kommunedirektgren anbefaler derfor at vilkarene frafalles.

Nar det gjelder vilkar om stedegen vegetasjon er kommunedirektgren ogsa her enig
med klageren. Det er ikke hjemmel i reguleringsplanen eller kommuneplanen til a
stille slikt vilkar i denne saken. Kommunedirektgren anbefaler derfor at vilkaret
frafalles.

Slik kommunen forstar klagen er ikke vilkar om opparbeidelse av regulert felles
avkjarsel etter pbl. § 18-2 paklaget. Kommunedirektaren tolker innsigelsene til
veiopparbeidelse etter pbl. § 18-1 slik at vilkaret om opparbeiding av offentlig vei er
paklaget.

Det fglger av pbl. § 18-1 at det er et lovbestemt krav om at offentlig vei skal
opparbeides samtidig med utbygging av eiendommer som skal benytte den regulerte
veien som atkomst. Tiltakshaver har ikke sgkt dispensasjon fra dette kravet, og det
er da ikke adgang til a endre eller frafalle vilkar som fglger direkte av loven.
Kommunens samferdselsavdeling har uttalt at Kjgyafaret ikke er opparbeidet etter
reguleringsplanen. Veien er heller ikke overtatt som kommunal vei. Det er derfor krav
om at veien skal opparbeides i forbindelse med den godkjente utbyggingen, og
denne delen av klagen kan derfor ikke tas til falge.

7/9



Nar det gjelder innsigelsene om at veien skal overdras vederlagsfritt til kommunen,
sa folger dette direkte av lovbestemmelsen.

Tiltakshaver har ogsa en del spagrsmal til omfanget av kravet til veiopparbeidelse.
Kommunedirektgren viser til at kravet er at veien skal opparbeides etter gjeldende
reguleringsplan og kommunens veinorm. Sgknad om vei er sgknadspliktig, og det er
krav om ansvarlige foretak. Hvor omfattende opparbeidelse som er ngdvendig vil
forst bli klarlagt i en byggesak for veien, og der ansvarlig prosjekterende utarbeider
grunnlaget for sgknaden. Farst nar byggesgknaden for veien er godkjent vil det veere
tatt endelig stilling til detaljene i saken.

Kommunedirektaren anser derfor at vilkar om veiopparbeidelse ma opprettholdes.

7. Konklusjon

Kommunedirektgren kan ikke se at det kommer frem nye momenter i klagene som
gir grunn til 8 endre pa vedtaket utover det som fremkommer ovenfor. Kommunen
kan ikke se at det er grunnlag for a ta naboklagene til falge. Kommunen kan heller
ikke se at det er aktuelt a frafalle vilkar om veiopparbeidelse etter pbl. § 18-1.

Pa bakgrunn av vurderingene over anbefaler kommunedirektaren at utvalg for plan
og byggesak opprettholder tillatelsen, men slik at flere av vilkarene frafalles.
Gjenveaerende deler av klagene sendes til statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

vedtak 22.09.2022 med godkjente tegninger
klage fra tiltakshaver

brev fra kommunen 09.02.2023
mangelsbrev til sgknaden

plankart

reguleringsbestemmelser aros nordre
samlet naboklager

epost fra sgker 06.06.2022

sgknad om tiltak 07.04.2022
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revidert sgknad 05.07.2022
revidert sgknad 19.08.2022
epost fra sgker 01.06.2022
planforarbeider
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/02453 Fredrik Harvik Thoresen
Behandlet av Motedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 42/23

2 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023

Klage pa tillatelse til nybygg med 3 boenheter og klage pa
vilkar, gbnr. 250/586 Kjoyafaret 38

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 42/23
Behandling

Jensen (H) tok sete igjen.

Leder fremmet forslag om a utsette saken.

Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Saken er utsatt.
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Asker
kommune

Saksprotokoll

Arivsak
23/02453

Behandlet av
1 Utvalg for plan og byggesak
2 Utvalg for plan og byggesak

Saksbehandler
Fredrik Harvik Thoresen

Motedato Saksnr.
26.04.2023 42/23
10.05.2023 49/23

Klage pa tillatelse til nybygg med 3 boenheter og klage pa
vilkar, gbnr. 250/586 Kjoyafaret 38

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 10.05.2023 sak 49/23

Behandling

Kommunedirektgren har i tilleggsnotat, datert 27.04.2023, endret sin innstilling til

folgende

1. Klager fra naboene tas ikke til falge.

2. Kilage fra tiltakshaver tas delvis til folge ved at falgende vilkar frafalles/endres:

Vilkar for tillatelsen om beplantning med stedegen vegetasjon frafalles

Vilkar for tillatelsen om sikring av anleggstrafikk og ryggevakt frafalles

Vilkér 3 for ferdigattest om & opparbeide felles lekeareal frafalles

Vilkar 4 for ferdigattest om detaljert beplantningsplan frafalles

Vilkér 5 for ferdigattest endres til: «Alle utomhusarealer skal vaere opparbeidet i

henhold til utomhusplanen»

3. Vilkar om opparbeidelse av veianlegg etter pbl. §§ 18-1 og 18-2 opprettholdes i

sin helhet.

4. Vedtaket kan paklages innen tre uker, jf. fvl. § 29. Et eventuelt krav om dekning
av sakskostnader ma ogsa fremmes innen tre uker, jf. fvl. § 36.

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt
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Vedtak

1. Klager fra naboene tas ikke til fglge.
2. Klage fra tiltakshaver tas delvis til falge ved at falgende vilkar frafalles/endres:

Vilkar for tillatelsen om beplantning med stedegen vegetasjon frafalles
Vilkar for tillatelsen om sikring av anleggstrafikk og ryggevakt frafalles
Vilkar 3 for ferdigattest om & opparbeide felles lekeareal frafalles
Vilkar 4 for ferdigattest om detaljert beplantningsplan frafalles

Vilkar 5 for ferdigattest endres til: «Alle utomhusarealer skal veere
opparbeidet i henhold til utomhusplanen»

3. Vilkar om opparbeidelse av veianlegg etter pbl. §§ 18-1 og 18-2 opprettholdes i
sin helhet.

4. Vedtaket kan paklages innen tre uker, jf. fvl. § 29. Et eventuelt krav om dekning
av sakskostnader ma ogsa fremmes innen tre uker, jf. fvl. § 36
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Asker
)" kommune

Fox Property AS
Drengsrudhagen 6

1385 ASKER

Deres ref.: Var ref.: Arkivnr: Dato:
CSTROM1 GBNR 250/238 22.09.2022
S22/1332 L26606/22

Ved henvendelse vennligst oppgi referanse S22/1332

Delegasjonssak: 22/1849

250/ 586 (tidl. 250/238) - Tillatelse til tiltak - Nybygg - Enebolig med 2
sekundaerboliger

Kjoyafaret 38

Tiltakshaver: Asker og Baarum Boligutvikling AS

Vi viser til sgknad om overnevnte tiltak mottatt 07.04.2022, og revidert
dokumentasjon mottatt 07.04.2022, 05.07.2022 og 19.08.2022. Saken var
komplett til behandling etter innsendelse av siste reviderte dokumentasjon.

Sgknaden godkjennes, jamfgr plan- og bygningsloven § 20-2.

Vilkar for tillatelsen

e Eiendommen skal beplantes med stedeget arter (vegetasjon) som
tilhgrer omradet, og eksisterende vegetasjon skal i den grad det er
mulig sgkes bevart.

e Utbygger/ ansvarlig sgker er ansvarlig for 3 sikre at
anleggstrafikken ikke kjorer og parkerer langs med skoleveien fgr
kl 9 og etter kil 14, i tiden rundt skolestart og skoleslutt, slik at
barn trygt kan ga til skolen. Ved rygging ma det veere ryggevakt.

Vilkar for & kunne gi ferdigattest:
1. Offentlig regulert veg ma etableres i henhold til reguleringsplanen
fram til privat felles adkomstvei, jf. Pbl § 18-1.

o Detaljplan for veianlegget skal vaere godkjent av
kommunalteknisk avdeling for igangsettingstillatelse blir
gitt.

o Plan utarbeides i henhold til kommunens forskrifter og
retningslinjer.

o Grunn til offentlig vei skal overfgres vederlagsfritt til
kommunen fgr overtakelse.

2. Felles atkomstvei ma vaere opparbeidet i henhold til
reguleringsplan fram til og langsmed tomten, jfr. plan- og
bygningslovens § 18-2.

o Sgknad om opparbeidelse av veianlegget fremmes etter
plan- og bygningsloven § 20-2.

Asker kommune E-post Telefon Org.nr.
(Samfunnsutvikling) post@asker.kommune.no 66 70 70 00 920 125 298 mva.
Katrinedsveien 20 Nettside

3440 Rgyken www.asker.kommune.no



3. Felles lekeareal skal vaere opparbeidet i henhold til
reguleringsplan, jf. plan- og bygningsloven § 18-2.

4. Detaljert beplantningsplan ma sendes inn.
Planen ma vise ny vegetasjon og det som sgkes bevart.
Beplantningsplanen ma redegjgre for plassering av busker, trzer
og staudefelt.

5. Alle utomhusarealer (lekeplass, parkering, avfallsplass...) skal
vaere opparbeidet og beplantet i henhold utomhusplanen og
beplantningsplanen.

Tiltaket m3& settes i gang innen 3 ar etter tillatelsen. Er ikke tiltaket igangsatt
etter 3 &r faller tillatelsen bort. Endringer ma godkjennes av kommunen fgr de
kan gjennomfgres.

Igangsetting fgr klagefristen er ute eller fgr eventuelt endelig klagebehandling er
avsluttet hos Statsforvalter, skjer for tiltakshavers egen gkonomiske risiko.

Plangrunnlag:

Eiendommen omfattes av reguleringsplanen for Aros Nordre (1991)

og er avsatt til areal formal bolig. Eiendommen ligger pa felt B3 og i
bestemmelsene star bl.a. dette om boliger: gesimshgyde m& maksimalt veere pa
7 meter over eksist. terreng, ma ha saltak eller valmet tak, skal ikke vaere mer
enn to etasjer og skal vaere av «dpen villamessig karakter». Og
reguleringsplanen punkt 2.3 «Bygningen ma ikke overstige to etasjer.»

Eiendommen omfattes ogsd av kommuneplanen til rgyken, sone C (Bla)
Tidligere saksgang

Sak 20/1505

31.01.2020 - Sgknad om nybygg enebolig med to sekundaerboliger
29.06.2020 - Tillatelse i et trinn

20.07.2020 klage pd vedtak

20.08.2020 - Sgknad om endring av gitt tillatelse - med dispensasjon for
byggelinjer.

16.09.2020 - Avslag pa sgknad om dispensasjon/endret tillatelse - Nybygg
enebolig med to sekundaerboliger

16.09.2020 - Sgknad om endring av gitt tillatelse og ny plassering - Nybygg
enebolig med to sekundaerboliger

30.11.2020 - Fylkesmannens vedtak. - Tillatelse til nybygg oppheves, mens
tillatelse til riving blir stdende.»

23.12.2020 - Tillatelse til tiltak — Enebolig med to sekundaarboliger
13.01.2021 - klage pa vedtak

26.05.2021 - Statsforvalter - vedtak i klagesaken

03.10.2021 - Vedtaket 23.12.2020 oppheves - Nybygg enebolig med to
sekundeerboliger

18.08.2021 - Tillatelse til tiltak

07.09.2021 - klage pd vedtak

Sak 22/1332
07.04.2022 - Sgknad om nybygg enebolig med to sekundaerboliger
05.07.2022 - Reviderte tegninger



19.08.2022 - Reviderte tegninger

Beskrivelse av tiltaket

Sgknaden gjelder oppfgring av ny frittliggende enebolig pa to plan og loft, med to
sekundaerleiligheter.

Boligen er utformet med saltak med mgne- og gesimshgyde oppagitt til 8,2 og 6,3
meter mal fra gjennomsnitt terreng.

Arealgrunnlag
Tiltaket har fglgende arealgrunnlag:

Nytt bygg: Total
eiendom 711,2
BYA prosent 25%
BYA Bolig 141,8 m?
BYA 2 x parkeringsplasser 36 m?2
BYA total 177,8 m2
BRA ene.b 1 - 1 etasje 54,5 m?2
TOTAL

BRA sek.b 2 - 1 etasje 54,5 m?2
TOTAL

BRA ene.b 1 - U etasje 88,5 m?
SUM TOTAL 198m?

Beliggenhet og hgydeplassering

Hgydeplasseringen godkjennes til sokkelhgyde kote 57, jf pbl § 29-4 fgrste ledd.
Plassering av tiltaket skal utfgres i henhold til dette vedtaket og godkjente
tegninger.

Kart- og koordinatliste for ferdig plassering skal vedlegges sgknad om midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest, jf pbl § 21-10.

Terrengarbeider
Det utfgres terrengarbeider pa eiendommen pa ca 1,5 meter. Det oppfgres to
stgttemurer, en pa 1, 5 meter og en rundt parkeringsplassene pa 0,8 meter.

Uteoppholdsareal og parkeringslgsninger

Det er avsatt to parkeringsplasser i garasje integrert i huset, og en pa terreng til
sekundeerleiligheten. Det er avsatt 300 m2 til uteoppholdsareal for eneboligen og
50m2 x2 for sekundaerboligen.

Avstand til nabogrense
Boligen oppfgres 4 meter fra nabogrense, og mer enn 8 meter til nabobolig.

Vann- og avlgp
Kommunalteknisk avdeling sier i kommentar til saken 14.2.2020 at
saniteerabonnement er godkjent.

Boligen ligger ca 60 meter unna inngangsdgr fra brannkum, brannvann er
ivaretatt.

Veqg og atkomst




Eiendommen har adkomst fra Kjgyafaret som er en privat vei, det er gitt veirett
28.04.2020.

Dokumentasjon fra grunneier og veilag ansees som sikret i henhold til Pbl § 27-4.
Vi forutsetter at tiltaket er i samsvar med kommunens gjeldende veinorm.

Samferdsel:

Kjgyafaret er ikke opparbeidet iht. regulering, og er ikke overtatt som kommunal
vei. Veien er ca. 3m bred

Da avkjgrsel til barnehagen ble bygget, mottok kommunen mange klager fra
naboer og velforening. Utbygger ma belage seg pa a sikre at anleggstrafikken
ikke blir kjgrende i tiden fgr og etter skolestart/skoleslutt.

Grunnforhold

I NVE sine kart vises det at eiendommen bestar av hav-, fjord- og
strandavsetning, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen, det er
utfgrt undersgkelser med anbefalinger for sikkerhet av hedmark bygg AS i
rapport den 24.06.2022.

Overvannsplan
Tiltaket medfagrer store terrengarbeider, tiltaket krever overvannsplan og
prosjekterende for overvann. det er send inn overvannsplan.

Naturmangfoldloven
Etter en kontroll i karttema er det ikke registret funn av betydning i forhold til
naturmangfoldlovens §§ 8 - 12.

Nabovarsel/merknad
Tiltaket er nabovarslet, jamfgr plan- og bygningsloven § 21-3.

Det er mottatt merknader fra nabo,

Erik Hagfors 250/279.

Mena Vadgy Zaharara gbnr 250/264

Ann Kristin Ekra og Hans Arild Andersen gbnr 250/263.
Rolf King gbnr 250/240

Merknadene gar ut pa:

e Det er ikke tilfredsstillende vei og trafikksikkerhet

e Bekymring for trafikksikkerheten p& veien. Dette er en vei benyttet av
mange skolebarn
Trafikk sikkerhet i Kjgyafaret og veikrysset
Det er forbudt & bruke innkjgrsel til Kjgyafaret 19-21 som snuplass til
lastebil og andre biler, Innkjgrsel er ikke asfaltert dermed ikke forberedte
for store biler. Ingen plass ved innkjgrsel til Kjgyafaret 19-21 kan brukes
som parkering for biler tilknyttet til byggeaktivitet.

e Dette ikke kan betegnes som villamessig bebyggelse.

e Plan- og bygningsloven (pbl.) § 29-2 oppstiller krav til vurderingen av

visuelle kvaliteter.

o Dette ikke kan betegnes som to sekundaerboliger, men en tremannsbolig
Det er ikke tegnet in ute omrade for leiligheter. Det skal tas hgyde for sol
forhold og parkering, sgppelkontainere, skraninger skal ikke beregnes som
kvalitets uteomrader.



At det sgkes om 3 etasje, som ikke er tillat iht gjeldene regulering
Det er uklart hvordan leiligheter skal inndeles

Det er uklart hva 3 etg skal benyttes til.

@nske om at saken vurderes samlet med klagebehandlingen pa
kommunens vedtak 20/5557.

Tilsvar pa nabomerknad:

e Statsforvalter har i sin omgjgringsbegjaering tatt stilling til at tilsvarende
tiltak er villamessig bebyggelse, til og med for en ytterligere
hovedbruksenhet i trd&d med gjeldende plangrunnlag i kommuneplanen.

o Tiltaket holder seg her godt innenfor etasjebegrepet pa 2 fulle etasjer og
loft og utgjer ikke 3 etg, slik klager skriver, ved at loftet er innenfor 1/3 av
underliggende BRA; i dette tilfellet 0 BRA, kun overbygget areal BRA, som
0gsa er innenfor 1/3 av underliggende BRA.

e Parkering er Igst pa en tilfredsstillende mate internt pd eiendommen i trad
med veg og gatenormen. Det papekes at klager ikke engang bruker denne
adkomsten og saledes har liten rettslig relevans for hans bruk av sin
eiendom. Veg og sikkerhet er vurdert av kommunen faglige organ for dette
og er tilfredsstillende, og vegen er prosjektert utvidet for 3 tilfredsstilles
ytterligere.

o Trafikkforholdene er vurdert av kommunens samferdselsavdeling og i
tidligere byggesaker og angar ikke denne eiendom som ikke benytter
denne stikkvei.

e Visuelle kvaliteter har vaert vurdert av statsforvalter for tilsvarende bygg
pa Kjgyafaret 38, som speiler dette bygg estetisk sett.

¢ Planlgsninger er ikke nabovarsel pliktige.

o Det samme gjelder hva plan 3 skal benyttes til, sa lenge tiltaket holder seg

innenfor byggeforskriften 1987-1989.

e Situasjonskartet er nabovarselpliktig og det er innholdet i dette som er
relevant for nabo. Sol og skyggediagram har veert vurdert allerede ved
delesaken og tiltaket.

Kommunens vurdering av merknad:

Sgknaden har veaert gjennom flere klageprosesser der flere temaer har blitt
vurdert, vi gar ikke inn i disse pa nytt men konkluderer her i forhold til denne
tillatelsen og nabomerknadene.

Trafikksikkerhet

Det er gitt tre tillatelser i omradet det siste aret, det vil derfor bli noe gkt trafikk
pa veiene i anleggsperioden. Veiene er i dag smale, og det er derfor viktig a
vurdere trafikkhensynet.

Samferdsel sier i sin uttalelse at det er viktig & ta hensyn til trafikksikkerheten
rundt barnehagen og skolen. Det stilles derfor vilkar om at ansvarlig sgker er
ansvarlig for trafikksikkerheten under anleggsperioden.

Det er i nabomerknadene utrykket bekymring for tilstanden av veien under
anleggsperioden. Vi viser til opparbeidelseskravet i vilkar 1 og 2, om
opparbeidelse iht 18-1 og 18-2, av Kjgyafaret og den felles adkomstveien. Disse
ma opparbeides iht. kommunens forskrifter og retningslinjer. Dersom vellet ikke



gnsker veien opparbeidet, minner vi om veglova 54, hvor hver eier, bruker eller
den som har bruksrett plikter til 8 holde vegen i forsvarlig og brukende stand.

Gesimshgyde

Reguleringsplanen punkt 2.3 «gesimshayde m4 ikke overstige p§ 7 meter over
eksisterende terreng,» og punkt 3.1» max gesimshgyde satt til 7 meter.»
Kommuneplanen gar ved motstrid foran reguleringsplanen (1991) som er av en
eldre dato (01.12.2011), jf. §2.2.

Kommuneplan motstrider her reguleringsplanen, og punkt 7.8.2 er gjeldende for
eiendommen. «bebyggelse med maksimal gesimshgyde 7 meter og mgnehgyde
9 meter malt i forhold til gjennomsnittlig planert terreng. Gesimshgyden skal
ikke p& noe punkt langs fasaden overstige 9 meter regnet fra ferdig planert
terreng.»

Maksimal mgnehgyde er 9 meter og gesimshgyde er 7 meter fra gjennomsnittlig
planert terreng, kommunen godkjenner hgyden. Og gesimshgyden er malt 7
meter fra ferdig planert terreng.

Etasjehgyde

Reguleringsplanen punkt 2.3 «Bygningen mé ikke overstige to etasjer.»
Etasjebegrensningen pa 2 etasjer i reguleringsplanen gjelder siden det ikke er
motstrid mellom reguleringsplanen og kommuneplanen.

Reguleringsplanen ble vedtatt 18.04.1991, som betyr at byggeforskriften 1987
vedtatt 27.05.1987, med endring av etasjebestemmelsen fastsatt 21.12.1988 er
styrende for reguleringsbestemmelsen. Endringen av 1988 er altsa gjeldene, hvor
det star «fglgende etasjer og plan medregnes likevel ikke i etasjeantallet: loft
som bare inneholder tilleggsdel og som har bruksareal mindre enn 1/3 av
underliggende etasjes bruksareal.»

Sgker har na omgjort 3 etasjen til et loft, 1/3 av underliggende BRA og endret
rom til loft som hverken er tilleggsdel eller hoveddel. Loftet er iht
reguleringsbestemmelsen og gjeldene byggeforskrift fra 1997. Tiltaket inneholder
to fulle etasjer inkludert et loftsrom med inngang fra balkong. Kommunen
vurderer at tiltaket er i trad med bestemmelse punkt 2.3.

«Apen villamessig karakters.

Villamessig bebyggelse er definert i kommuneplanen som ene- eller
tomannsbolig. Her er det sgkt om en enebolig. Tremannsbolig eller
firemannsbolig, er definert i Asker som en frittliggende bygning beregnet for 3-4
husstander, med 3-4 tilnaermet like store og likeverdige boenheter. Enebolig eller
tomannsbolig med sekundaer, er definert i Asker som en frittliggende bygning,
som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men som ogs% inneholder én mindre
boenhet med alle ngdvendige romfunksjoner.

Kommunen vurderer her at tiltaket defineres som en enebolig med 2
sekundeerleiligheter fordi hovedenheten er klart stgrre enn sekundaerboligene og
at eneboligen har en smahus karakter.

Tomten er pd 700 m2 som er minstekravet i kommuneplanen, tomten har blitt
utnyttet maksimalt, men er ogsa iht aller krav i kommuneplanen. Bebyggelsen er
tilpasset omgivelsene, typisk smahusbebyggelse hvor man bade finner
tradisjonell og moderne stil, eneboligen tilpasser seg med lik form og stgrrelse
som nabohusene, takform, og utformes som en hybrid mellom tradisjonell og
moderne utrykk pa byggestilen.



Regulering bestemmelsen punkt 3.2 sier at bebyggele skal ha saltak eller valmet
tak. Eneboligen har saltak og er i tr&d med bestemmelsen.

Kommunen finner at merknadene delvis tas til falge, se vurdering under.

Kommunaldirektgrens vurdering og konklusjon

Omsgkte bebyggelse er i trdd med kommuneplanens formal bolig.

Det er variert bebyggelse i neeromradet, bebyggelse bestar av saltak eller flatt
tak. Det er mot vest smahusbebyggelse av tradisjonell stil, mens det i syd er
smahusbebyggelse i moderne stil, i gst er tomtene stgrre og byggene noe mindre
i stgrrelse.

Omsgkte tiltak er utformet i en hybrid av tradisjonell og moderne stil med saltak
og et moderne uttrykk. Tiltaket plukker opp elementer i omkringliggende
bebyggelse og vil gi gode visuelle kvaliteter til omradet.

Terrengti/pasning

VTR T
Wl




Ny bebyggelse tilpasser seg eksisterende terreng ved a flate ut tomten til fordel
for bebyggelsen og parkeringsarealene, dette fgrer til store endringer av det
eksisterende terrenget. Videre oppfgres det to store stgttemurer som sgker
vurderer er ngdvendig for bedre bokvalitet og tilgjengelighet i forhold til
innkjgring og parkering og utomhus arealer.

I kommuneplanen settes det krav om at bebyggelse og anlegg skal utformes i
samspill med omgivelsene, jf. kommuneplanen § 16.1 fgrste ledd.
Terrengendringene og stgttemurene fgrer til et kunstig landskap, det vurderes at
med vegetasjon som tilpasser seg omgivelsene vil dette dempe inntrykket og pa
den maten tilpasse seg omgivelsene.

Ved at det utarbeides og opparbeides en beplantningsplan for tomten bevares
hensynet bak bestemmelsen om at terrenget og vegetasjon tilpasser seg
omgivelsene.

Kommunen vurdere derfor at hensynet bak bestemmelsen er tilfredsstilt ved at
det settes vilkar om stedlige plantearter (vegetasjon) for & sikre en tilpasning til
omgivelsene.

Hensikten med en beplantningsplan vil vaere a beplante tomten med vegetasjon
som vil tilpasse seg omgivelsen. Det vil si for eksempel traer eller busker som
tilfgrer tomten kvaliteter i sin hgyde, form eller andre kvaliteter. Stedstypiske
planter som allerede finns i omradet. Planen ma vise ny vegetasjon og det som
sgkes bevart. Beplantningsplanen ma redegjgre for plassering av busker, traer og
staudefelt.

Tiltaket innehar etter plan- og bygningsmyndighetens skjgnn gode visuelle
kvaliteter bade i seg selv og i forhold tildets funksjon og dets bygde og naturlige
omgivelser og plassering, jf plan- og bygningsloven § 29-2.

Tillatelse til tiltak innvilges.

Ferdigattest
Tiltaket kan ikke tas i bruk fgr det er gitt ferdigattest.

Folgende skal sendes inn fgr brukstillatelse kan gis:
1. Endelig gjennomfgringsplan.
2. Sluttrapport for faktisk disponering av avfall, jfr. byggesaksforskriften § 8-
1

Klage

Du kan klage p& vedtaket innen 3 uker. Begrunnet klage sendes til Asker
kommune og merkes saksnummer 22/1332. Dersom vedtaket blir opprettholdt,
vil saken bli oversendt til Statsforvalter for endelig avgjgrelse.

Gebyr
Se gebyroversikt. Faktura vil bli sendt tiltakshaver.

Med vennlig hilsen

Marianne V. Estevenin Charlotte Strgm
Avdelingsleder Byggesak Byggesaksbehandler



Dokumentet er elektronisk godkjent

Til

Fox Property AS, Drengsrudhagen 6, 1385 ASKER
Kopi

Tiltakshaver

Naboer

Vedlegg

- Tegninger

- Situasjonskart

- Gjennomfgringsplan

- Rapport - grunnforhold og overvann
- Gebyroversikt
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